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Executive Summary  

ES‐05 Executive Summary ‐ 24 CFR 91.200(c), 91.220(b) 

1.  Introduction 

The City of Durham, North Carolina is an entitlement community under the U.S. Department of 

Housing  and  Urban  Development’s  (HUD)  Community  Development  Block  Grant  Program 

(CDBG), HOME Investment Partnerships Program (HOME), Emergency Solutions Grants Program 

(ESG), and Housing Opportunities for Persons With AIDS Program (HOPWA). The City of Durham 

has prepared its program years 2015‐2020 Five Year Consolidated Plan (CP) for the period of FY 

2015, beginning July 1, 2015, through FY 2019, ending June 30, 2020. The Consolidated Plan is a 

strategic  plan  to  implement  federal  programs  for  housing  and  community  development 

activities within the City of Durham and how the proposed activities will principally benefit low‐ 

and  moderate‐income  individuals.  The  Consolidated  Plan  is  a  requirement  of  the  U.S. 

Department  of  Housing  and  Urban  Development  (HUD)  under  the  CDBG,  HOME,  ESG,  and 

HOPWA Programs that must be completed by the entitlement community every five (5) years in 

conjunction with an update to the City’s Analysis of Impediments to Fair Housing Choice (AI). 

The  Five Year Consolidated Plan outlines  the  community's needs,  strategies  to  address  those 

needs, and establishes the goals and priorities the City of Durham proposes to undertake in the 

next  five  (5) year period and outlines  the specific  initiatives  the City will use  to address  these 

goals  by  encouraging  the  development  of  decent  housing,  promoting  a  suitable  living 

environment,  and  expanding  economic  opportunities.  The  Five  Year  Consolidated  Plan  is  a 

collaborative  planning  process  between  the  City,  the  community  at  large,  social  service 

agencies,  housing  providers,  community  development  groups,  and  economic  development 

agencies.  The  process  was  implemented  through  a  series  of  public  meetings,  stakeholder 

surveys, statistical data, and reviews of previous community development plans. 

2.  Summary of the objectives and outcomes identified in the Plan Needs Assessment 

Overview 

The following six (6) priorities and subsequent goals/strategies have been identified for the City 

of Durham for the period of FY 2015/16 through FY 2019/20 for the Community Development 

Block  Grant  (CDBG)  Program,  HOME  Investment  Partnerships  Program  (HOME),  Emergency 

Solutions  Grants  Program  (ESG),  and  Housing  Opportunities  for  Persons With  AIDS  Program 

(HOPWA):  
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HOUSING PRIORITY – (High Priority) 

There is a need to improve the quality of the housing stock in the community by increasing the 

amount  of  decent,  safe,  sound,  and  accessible  housing  for  homeowners,  renters,  and 

homebuyers that is affordable to low‐ and moderate‐income persons and families. 

Goals/Strategies: 

HS‐1 Housing Rehabilitation  ‐ Continue  to provide  financial assistance  to  low‐ and moderate‐

income homeowners to rehabilitate their existing owner‐occupied housing. 

HS‐2  Rental  Rehabilitation  ‐  Provide  financial  assistance  to  landlords  to  rehabilitate  housing 

units that are rented to low‐ and moderate‐income tenants. 

HS‐3 Housing Construction ‐ Increase the supply of decent, safe, sound, and accessible housing 

that  is  affordable  to  owners  and  renters  in  the  community  through  rehabilitation  of  vacant 

buildings and new construction. 

HS‐4  Fair  Housing  ‐  Promote  fair  housing  choice  through  education  and  outreach  in  the 

community. 

HS‐5 Home Ownership ‐ Assist low‐ and moderate‐income households to become homeowners 

by providing down payment assistance, closing cost assistance, and requiring housing counseling 

training. 

HS‐6 Public Housing  ‐ Support  the  local public housing authority  in  its efforts  to  improve and 

maintain  the  existing  public  housing  communities,  and  promote  homeownership  programs 

through the use of Section 8 Vouchers for home purchase. 

HOMELESS PRIORITY – (High Priority) 

There is a need for housing and support services for homeless persons, and persons who are at‐

risk of becoming homeless. 

Goals/Strategies: 

HO‐1  Continuum  of  Care  ‐  Support  the  local  Continuum  of  Care’s  (CoC)  efforts  to  provide 

emergency  shelter,  transitional  housing,  and  permanent  supportive  housing  to  persons  and 

families who are homeless or who are at risk of becoming homeless. 

HO‐2 Operation/Support ‐ Assist providers in the operation of housing and support services for 

the homeless and persons at‐risk of becoming homeless. 
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HO‐3  Prevention  and  Housing  ‐  Continue  to  support  the  prevention  of  homelessness  and 

programs for rapid rehousing. 

HO‐4  Housing  ‐  Support  the  rehabilitation  of  and  making  accessibility  improvements  to 

emergency shelters, transitional housing and permanent housing for the homeless. 

HO‐5  Permanent  Housing  ‐  Support  the  development  of  permanent  supportive  housing  for 

homeless individuals and families. 

OTHER SPECIAL NEEDS PRIORITY – (High Priority) 

There is a continuing need for affordable housing, services, and facilities for persons with special 

needs and the disabled. 

Goals/Strategies: 

SN‐1 Housing ‐ Increase the supply of affordable, decent, safe, sound, and accessible housing for 

the  elderly,  persons  with  disabilities,  and  persons  with  other  special  needs  through 

rehabilitation of existing buildings and new construction. 

SN‐2 Social Services ‐ Support social service programs and facilities for the elderly, persons with 

disabilities, and persons with other special needs. 

SN‐3 Accessibility  ‐  Improve the accessibility of owner occupied housing through rehabilitation 

and improve renter occupied housing by making reasonable accommodations for the physically 

disabled. 

There  is a need to  improve the public and community  facilities,  infrastructure, public services, 

and the quality of life for all residents in the community. 

Goals/Strategies: 

CD‐1  Community  Facilities  ‐  Improve  the  parks,  recreational  centers,  trails,  libraries,  and  all 

public and community facilities in the municipality. 

CD‐2  Infrastructure  ‐  Improve  the public  infrastructure  through  rehabilitation,  reconstruction, 

and new construction. 

CD‐3 Public Services ‐ Improve and increase public safety, municipal services, and public service 

programs throughout the community. 

CD‐4  Accessibility  ‐  Improve  the  physical  and  visual  accessibility  of  community  facilities, 

infrastructure, and public buildings. 
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CD‐5 Public Safety  ‐  Improve  the public  safety  facilities, equipment, and ability  to  respond  to 

emergency situations. 

CD‐6  Code  Enforcement  ‐  Enforce  the  local  codes  and  ordinances  to  bring  buildings  into 

compliance with the standards through systematic code enforcement. 

CD‐7 Clearance  ‐ Remove  and  eliminate  slum  and blighting  conditions  through demolition of 

vacant, abandoned and dilapidated structures. 

CD‐8 Revitalization ‐ Promote neighborhood revitalization in strategic areas through acquisition, 

demolition,  rehabilitation,  code  enforcement,  infrastructure  improvements,  housing 

construction, public and community facilities improvements, etc. 

CD‐9  Historic  Preservation  ‐  Promote  historic  preservation  and  adaptive  reuse  of  existing 

buildings in the community through financial incentives. 

ECONOMIC DEVELOPMENT PRIORITY – (Low Priority) 

There  is  a  need  to  increase  employment,  self‐sufficiency,  education,  job  training,  technical 

assistance,  and  economic  empowerment  of  low  and  moderate  income  residents  in  the 

community. 

Goals/Strategies: 

ED‐1 Employment  ‐ Support and encourage new  job creation,  job retention, employment, and 

job training services. 

ED‐2  Financial Assistance  ‐  Support  business  and  commercial  growth  through  expansion  and 

new development through technical assistance programs and low interest loans. 

ED‐3 Redevelopment Program ‐ Plan and promote the development and redevelopment of the 

downtown business district. 

ED‐4 Financial  Incentives  ‐ Support and encourage new economic development  through  local, 

state  and  Federal  tax  incentives  and  programs  such  as  Tax  Incremental  Financing  (TIP),  tax 

abatements (LERTA), Enterprise Zones/Entitlement Communities, Section 108 Loan Guarantees, 

Economic Development Initiative (EDI) funds, etc. 

ADMINISTRATION, PLANNING, AND MANAGEMENT PRIORITY – (High Priority) 

There is a continuing need for planning, administration, management, and oversight of Federal, 

state, and local funded programs. 
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Goal/Strategy: 

AM‐1 Overall  Coordination  ‐  Provide  program management  and  oversight  for  the  successful 

administration  of  Federal,  state,  and  local  funded  programs,  including  planning  services  for 

special  studies, environmental  clearance,  fair housing, and  compliance with all Federal,  state, 

and local laws and regulations. 

3.  Evaluation of past performance 

The City of Durham strives to equitably allocate CDBG, HOME, and ESG funds to income eligible 

areas and persons throughout the City and has funded activities during the past five (5) years to 

meet  the  City’s  previous  2010‐2015  Five  Year  Consolidated  Plan's  goals  and  objectives. 

Durham's Program  regularly meets  the performance standards established by HUD. Each year 

the City prepares  its Consolidated Annual Performance Report  (CAPER) which summarizes  the 

objectives  it has addressed  in achieving the Con Plan goals and objectives. The City submits  its 

CAPER within ninety  (90) days of  the start of  the new program year. Copies of  the CAPER are 

available  for  review at  the City of Durham’s Community Development Department. Beginning 

with FY 2015, the City of Durham is an entitlement community under the HOPWA program.  

As  a  growing  community,  the  City  of  Durham  is  faced  with  the  challenge  of  successfully 

balancing  a  diverse  array  of  housing  and  community  development  issues.  Given  the  range 

of competing needs, the community must invest its scarce public resources wisely. Therefore, as 

a  general  principle,  the  City  of  Durham  will  attempt  to  expend  public  funds in  a  way  that 

leverages  the  commitment  of  private  sector  support whenever  possible.  Through  the  public 

participation and consultation process, the City of Durham identified the community’s previous 

priorities on neighborhood revitalization and housing for persons with special needs. 

Priorities and strategies  for neighborhood revitalization are driven by  the need  to address the 

housing  needs  of  those  who  are  cost  burdened,  who lack  adequate  facilities,  who  are 

overcrowded, and who live in dilapidated housing. The needs assessment conducted as a part of 

the strategic planning process reflected that there was a very large portion of the community’s 

population that were experiencing housing problems of this nature. At the time, nearly 50% of 

the 100,830 occupied housing units in the City experienced housing burdens. The need for some 

form of housing assistance for these households ranked as a high priority. Priority was also be 

given to owner occupied, special needs housing, and homeownership units. 

Southside was  identified as a priority area  for neighborhood  revitalization efforts. The  shared 

vision of the City and its partners was to create a central city housing market to attract residents 

of  all  income  levels.  A  mixed‐use,  mixed‐income  community  was  envisioned  that  would 

incorporate a variety of housing types with price points that are appropriate for workforce and 

market rate housing for rental and homeownership. The area was  in a serious state of decline 

and disinvestment. A Neighborhood Revitalization Strategy Area (NRSA) Plan was created for the 
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Southside Neighborhood during  the PY 11‐12 Plan Year. Revitalization efforts  in  the Southside 

will continue through the FY 2015‐2019 Consolidated Plan. 

4.  Summary of citizen participation process and consultation process 

The City of Durham, in compliance with the City’s Citizen Participation Plan, advertised and held 

two  (2) public hearings on  the needs of  the City of Durham  that provided  residents with  the 

opportunity  to  discuss  the  City’s  Community  Development  Program  and  to  offer  their 

suggestions on future program priorities. The needs public hearing was advertised in English and 

Spanish on September 21 and 25, 2014. The City updated its Citizen Participation Plan on March 

17,  2015  and  it was  approved  as  a  part  of  the  Consolidated  Plan  on  April  20,  2015  by  City 

Council.  In preparing the Consolidated and Annual Action Plan, the Department of Community 

Development followed the schedule below: 

 Program Year 2015‐2016 Application for CDBG, HOME, ESG and General Funding Workshop 

Advertised in the Herald Sun, Que Pasa?, and Carolina Times 

 December 17, 2014 Application Workshop and Release of Application for funding requests 

 January 29, 2015 Application Deadline for funding requests 

 September 21, 25, and 27, 2014 Needs Public Hearing Advertised  in  the Herald Sun, Que 

Pasa?, and Carolina Times 

 October 6, 2014 City Public Hearing on Community Development Needs 

 March  6,  2015  DCD  Presentation  of  Funding  Recommendations  to  Citizens  Advisory 

Committee 

 March  25,  2015  DCD  Presentation  of  Funding  Recommendations  to  Homeless  Services 

Advisory Committee 

 March 19 2015‐April 20 2015 Draft Annual Action Plan on Public Display 

 April 20, 2015 Public Hearing on and Approval of the Draft Annual Action Plan Advertised in 

the Herald Sun and Carolina Times on March 18 and March 21, 2015, respectively. 

 May 15, 2015 Submission of Annual Action Plan to HUD 

The  City maintains  a  stakeholder  contact  list  for  the  Community  Development  Program.  All 

stakeholders received emails and phone calls notifying contacts of all public hearings, meetings, 

and  surveys.  A  copy  of  the  list  can  be  found  in  the  attachment  section.  In  addition  to 

advertisements  published  in  the  Herald  Sun,  Que  Pasa?,  and  the  Carolina  Times,  the  latter 

minority‐owned newspapers. Notices were also posted on the City of Durham’s and Department 

of  Community  Development’s  websites  and  sent  to  interested  persons,  various  community 

organizations and non‐profit groups via electronic mailings. 

The Citizens Advisory Committee (CAC) is a group of 15 individuals appointed by the City Council 

(12  appointed)  and  County  Commission  (  3 members  appointed)  to  assist  in  facilitating  the 

citizen  participation  with  CDBG,  HOME,  HOPWA,  and  ESG  funding.  The  CAC  reviewed  and 
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evaluated all applications received for funding for Program Year 2015‐2016 and concurred with 

the Department’s recommendations. 

A  ‘Draft Plan’ was placed on display on  the City's website  and hard  copies of  the plan were 

available for review at the following locations: 

City of Durham 

City Clerk’s Office and front desk of City Hall 

101 City Hall Plaza 

Durham, NC 27701 

 

City of Durham, Department of Community Development  

807 E. Main Street, Building 2, Suite 200 

Durham, NC 27701 

 

Durham County Public (Main) Library  

300 N. Roxboro Street 

Durham, NC 27701 

 

Durham County  

Clerk’s Office 

200 E. Main Street 

Durham, NC 27701 

The Plans were on display  from March 19, 2015 until April 20, 2015  for review and comment. 

The draft plan review period was advertised in the Herald Sun and Carolina Times on March 18 

and 21, 2015, respectively. 

5.  Summary of public comments 

The  City  of  Durham  held  its  Needs  Public  Hearing  on  October  6,  2014  at  7:00  PM. 

 

Some of the comments received were: 

 Need for affordable housing to create wealth building opportunities 

 Need for greater minority access to banking and financing services 

 Need for affordable housing development located in areas with planned transit stations 

and hubs 

 Need for weatherization and rehab funds to those on limited incomes 

 Need for rehabilitation funding for residential revitalization 

 Need for rapid rehousing program expansion 

 Need to preserve existing affordable housing 
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The City of Durham held its Second Public Hearing on April 20, 2015 at 7:00 PM. 

Some of the comments received were: 

 Need for additional affordable housing 

 Need for affordable housing development located in areas with planned transit stations 

and hubs 

 Need to preserve existing affordable housing 

 Need for rehabilitation funding for residential revitalization 

The City of Durham Resident Survey was  live  from  January 2015 until March 2015 and can be 

viewed  at  www.surveymonkey.com/s/cityofdurham  (English  version)  and 

www.surveymonkey.com/s/cityofdurhamesp  (Spanish  version).  There  were  a  total  of  211 

responses.  The most  common  needs  identified  in  the  survey were:  repair/replace  curbs  and 

sidewalks and public safety. A complete list of the comments received at the public hearings and 

survey results are included in the Con Plan attachment section of this Con Plan. 

6.  Summary of comments or views not accepted and the reasons for not accepting them 

All comments and views were incorporated into this plan. 

7.  Summary 

The  overall  goal  of  the  housing,  homeless,  other  special  needs,  community  development, 

economic  development,  anti‐poverty,  and  planning  programs  covered  by  the  Five  Year 

Consolidated  Plan  is  to  strengthen  cooperation  with  other  jurisdictions  and  to  develop 

partnerships among all levels of government and the private sector. This includes for‐profit and 

non‐profit organizations  to enable  them  to provide decent housing, establish  and maintain  a 

suitable living environment, and extend economic opportunities for every resident. 

The Five Year Consolidated Planning process requires the City to state  in a single document  its 

strategy to pursue goals for all housing, community development, and planning programs. The 

City will use  the Consolidated Plan's goals and objectives  to allocate  the next  five  (5) years of 

CDBG funds and to provide direction to other partners addressing the housing and community 

development needs of the  low‐ and moderate‐income population of the City of Durham. HUD 

will evaluate the City’s performance under the Five Year Consolidated Plan against these goals. 
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The Process 

PR‐05 Lead & Responsible Agencies 24 CFR 91.200(b) 

1.  Describe  agency/entity  responsible  for  preparing  the  Consolidated  Plan  and  those 

responsible for administration of each grant program and funding source 

The following are the agencies/entities responsible for preparing the Consolidated Plan 

and those responsible for administration of each grant program and funding source. 

Agency Role  Name  Department/Agency 

CDBG Administrator  DURHAM  Community Development Department 

HOME Administrator  DURHAM  Community Development Department 

ESG Administrator  DURHAM  Community Development Department 
Table 1 – Responsible Agencies 

 
Narrative 

The City of Durham's Community Development Department is the administrating agency for the 

CDBG, HOME, ESG, and HOPWA programs. The Community Development Department prepares 

the Five Year Consolidated Plans, Annual Action Plans, Environmental Review Records  (ERR’s), 

the  Consolidated Annual  Performance  Evaluation  Reports  (CAPER), monitoring,  pay  requests, 

contracting, and oversight of the programs on a day to day basis. In addition, the City of Durham 

has a private planning consulting firm available to assist the City on an as needed basis. 

Consolidated Plan Public Contact Information 

Wilmur Conyers 

Federal Programs Coordinator 

City of Durham, Department of Community Development  

807 E. Main Street, Building 2, Suite 200 

Durham, NC  27701 

Phone:  919.560.4570 ext. 22277 

Fax:  919.560.4090 

wilmur.conyers@durhamnc.gov 
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PR‐10 Consultation ‐ 91.100, 91.200(b), 91.215(l)  

1.  Introduction 

The  City  of  Durham  held  a  series  of  meetings  with  local  housing  providers,  social  service 

agencies,  community  and  economic  development  organizations,  Durham  Housing  Authority, 

members  of  the  Continuum  of  Care,  and  City  Department  Directors.  An  online  survey  was 

created for stakeholders and residents to complete, which identified needs, gaps in the system, 

goals,  etc.  Input  from  the  meetings  and  survey  were  used  in  the  development  of  specific 

strategies, goals, and priorities for the Five Year Plan. 

Each year, as a part of the CDBG application process, local agencies/organizations are invited to 

submit proposals for CDBG grant eligible activities and to participate in the consultation process 

through attending a public hearing or  responding directly  to  the correspondence or survey. A 

complete  list  of which  agencies were  contacted  and  the  representatives  that  participated  in 

meetings can be found in the attachment section of this Con Plan. 

Provide  a  concise  summary  of  the  jurisdiction’s  activities  to  enhance  coordination 

between public and assisted housing providers and private and governmental health, 

mental health and service agencies (91.215(I)). 

The City of Durham has an effective working relationship with many community partners in the 

implementation of its housing and community development programs. The City’s neighborhood 

revitalization  strategies  require  the  leveraging of  resources  from  all  areas of  the  community. 

This  process  of  community  involvement  helps  to  strengthen  the  existing  partnerships  with 

housing,  community  development,  and  social  service  providers.  These  partnerships  are 

important for several reasons,  including the ability to gain new  insight  into problem solving, to 

build upon successful efforts and to leverage scarce resources. By continuing to strengthen the 

network  of  residents,  faith  based  organizations,  service  providers,  lenders,  for‐profit  and 

nonprofit  developers,  state  and  federal  agencies,  the  City  of  Durham will  achieve  the  goals 

outlined in this consolidated plan. The City's CoC, administered by the Community Development 

Departments,  acts  as  a  single point of  contact  for  the needs  and  administration of homeless 

programs. 

The City works very well with  its partners  to address  the gaps  in  the housing delivery system. 

Efforts  are made  to  integrate  and  coordinate  among  housing,  community  development,  and 

social  service  providers.  The  City works  very  closely with  the  county  and  key  governmental 

departments  in  carrying  out  the  community  development  strategies.  The  Durham  Housing 

Authority  (DHA)  is  an  active  partner  in  the  City  in  the  redevelopment  of  Northeast  Central 

Durham and other neighborhoods. DHA works  in conjunction with the City’s Consolidated Plan 

and  Comprehensive  Plan.  Knowing  the  importance  of  planning  and  clear  direction, DHA  has 
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prepared its own five‐year plan which serves as its road map for affordable housing and services 

for very low income citizens. 

The  City  of  Durham  continues  to  seek  ways  to  expand  services  provided  through  the 

coordination of resources with various agencies. The Department of Community Development 

continues  to  create  partnerships  and  initiatives  to  fill  institutional  gaps  and/or  foster 

institutional coordination. 

Describe coordination with the Continuum of Care and efforts to address the needs of 

homeless persons (particularly chronically homeless  individuals and families, families 

with  children,  veterans,  and  unaccompanied  youth)  and  persons  at  risk  of 

homelessness 

The City of Durham’s Department of Community Development continues as the Lead Agency for 

the Continuum of Care  (CoC), a  responsibility  it accepted  in 2011. The CoC’s primary decision 

making  group  is  the Homeless  Services Advisory Committee  (HSAC). An  Interlocal Agreement 

between  the  City  of  Durham  and  Durham  County  was  signed  in  2012  that  delineates  the 

responsibilities and decision making authority of  the HSAC. The City  is  responsible as  the CoC 

Lead Agency.  The County  is  responsible  for providing  services  to homeless people  and  those 

with special needs. Durham’s CoC agencies comprise a number of partner agencies that provide 

emergency shelter, transitional housing and permanent supportive housing to homeless people. 

The Consolidated Plan lists the 5 objectives of the CoC program: Create new permanent housing 

beds for chronically homeless persons;  increase the percentage of homeless persons staying  in 

permanent housing for 6 months or longer to at least 77%; increase the percentage of homeless 

persons moving  from  transitional housing  to permanent housing  to at  least 65%;  increase  the 

percentage of persons employed at program exit to at  least 20%; and decrease the number of 

homeless households with children. 

The CoC continues to prioritize permanent supportive housing for chronically homeless people. 

Development  of  a  coordinated  intake  and  standardized  assessment  process  also  is 

underway. The City has historically allocated over half of  its ESG allocation  to  rapid  rehousing 

activities.  In  addition,  the  City  has  allocated  $200,000  annually  for  rapid  rehousing 

activities  from  a  portion  of  the  General  Fund  that  has  been  dedicated  to  the  creation  of 

affordable  housing.  The  City  plans  to  continue  to  produce  units  of  permanent  affordable 

housing and  is coordinating with the Veterans Administration on plans for additional Veterans 

Affairs Supportive Housing (VASH) vouchers. 

The Housing Authority of  the City of Durham  (DHA)  is  an  active member of  the CoC. A DHA 

employee  recently was  appointed  to  the  CoC’s  primary  decision making  body. DHA  partners 

with other organizations, such as Alliance Behavioral Healthcare, to provide TBRA in conjunction 

with  supportive  services  to  homeless  individuals/families with  severe  and  persistent mental 
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health conditions. DHA offers preferences for the Housing Choice Voucher Program to families 

who are  involuntarily displaced; homeless veterans; single, elderly or a person with disabilities 

who  is  chronically  homeless;  single  persons who  are  elderly  and  disabled;  homeless  families 

with minor children; and rent cost burdened families. DHA actively seeks referrals from the local 

homeless  and  social  service  network  each  time  it  opens  any  of  its waiting  lists.  DHA  tracks 

implementation of its preferences through the HUD Multi‐Family Tenant Characteristics (MTCS) 

subsystems nationwide database. This data  is  transmitted each  time a PHA processes a client 

receiving subsidized housing. As such, the PHA and HUD may create and download reports that 

provide demographic information for recipients of assisted housing. 

Describe consultation with the Continuum(s) of Care that serves the jurisdiction's area 

in  determining  how  to  allocate  ESG  funds,  develop  performance  standards  and 

evaluate  outcomes,  and  develop  funding,  policies  and  procedures  for  the 

administration of HMIS 

The CoC’s performance measures for CoC‐funded projects, ESG recipients, and privately funded 

homeless  housing  projects  were  developed  through  consultation  with  homeless  housing 

providers.  All  CoC  and  ESG  projects  use  the HMIS  and  the  performance  of  these  projects  is 

reported  regularly  to  the  Homeless  Services  Advisory  Committee  (HSAC)  and  to  the  CoC 

leadership board. The State ESG program established a minimum amount of ESG funding to be 

dedicated  to  rapid  rehousing activities and  intends  to discontinue ESG  funding  for  transitional 

housing  in 2015. In addition to receiving recommendations from the HSAC for ESG entitlement 

funds,  the  City  conducts  two  public  hearings  to  consult  with  sub‐recipients  and  other 

stakeholders on the use of ESG funds. 

The CoC’s primary decision‐making body has broad community  representation  to  improve  the 

coordination  of  housing  and  services.  TANF  funds  are  distributed  through  the  County 

Department  of  Social  Services  (DSS).  DSS  operates  the  Coordinated  Assessment  process  for 

families  so  that  these  families  could  more  easily  connect  to  TANF  and  other  mainstream 

benefits. The Renaissance Education Group has a small RHY grant, but there are no  indications 

that  the  agency has  an  active RHY project. The CoC  coordinates with BECOMING,  a  SAMSHA 

funded project for at risk youth at Alliance Behavioral Healthcare. Head Start is implemented by 

the  Partnership  for  Children,  and  CoC  projects  work  closely  with  the  Partnership  to  enroll 

eligible children. Local government and  local  foundations provide  significant  funding  for  rapid 

rehousing. The CoC  coordinates with  the United Way on  regional homelessness partnerships. 

Alliance  Behavioral  Healthcare’s  Independent  Living  Initiative  provides  short  term  financial 

assistance to prevent and end homelessness to people with SPMI, SA, or DD. 

2.  Describe Agencies, groups, organizations and others who participated  in  the process 

and describe the  jurisdictions consultations with housing, social service agencies and 

other entities 
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Table 2 – Agencies, groups, organizations who participated 

1  Agency/Group/Organization  Housing Authority of the City of Durham 

Agency/Group/Organization Type  PHA 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Public Housing Needs 

Non‐Homeless Special Needs 

Economic Development 

Market Analysis 

Anti‐poverty Strategy 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

The Durham Housing Authority was 

interviewed for their input on the housing 

and community development needs and goals 

for the City of Durham. 

2  Agency/Group/Organization  North Carolina Public Health 

Agency/Group/Organization Type  Services‐Persons with HIV/AIDS 

Other government ‐ State 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Lead‐based Paint Strategy 

HOPWA Strategy 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

NCPH was consulted for their input on the 

HIV/AIDS and LBP statistics for the housing 

and community development needs and goals 

for the City of Durham. 

3  Agency/Group/Organization  Durham Affordable Housing Coalition 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services ‐ Housing 

Service‐Fair Housing 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Public Housing Needs 

Anti‐poverty Strategy 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Durham Affordable Housing Coalition was 

consulted for their input on affordable 

housing development needs and goals for the 

City of Durham. 

4  Agency/Group/Organization  Alliance Behavioral Health Care 

Agency/Group/Organization Type  Services‐Persons with Disabilities 
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What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Non‐Homeless Special Needs 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Alliance Behavioral Health Care was consulted 

for their input on public mental health needs 

and goals for the City of Durham. 

5  Agency/Group/Organization  Durham Association of Realtors 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Durham Association of Realtors was consulted 

for their input on housing and development 

needs and goals for the City of Durham. 

6  Agency/Group/Organization  BB&T Bank 

Agency/Group/Organization Type  Business Leaders 

Banking 

Private Sector Banking / Financing 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Economic Development 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

BB&T Bank was consulted for their input on 

economic development needs and goals for 

the City of Durham. 

7  Agency/Group/Organization  Builders of Hope 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services ‐ Housing 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Builders of Hope was consulted for their input 

on housing and development needs and goals 

for the City of Durham. 
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8  Agency/Group/Organization  Catholic Charities 

Agency/Group/Organization Type  Services‐Children 

Services‐Elderly Persons 

Services‐Persons with Disabilities 

Services‐Victims of Domestic Violence 

Services‐homeless 

Services‐Health 

Services ‐ Victims 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Homeless Needs ‐ Families with children 

Homelessness Needs ‐ Unaccompanied youth

Non‐Homeless Special Needs 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Catholic Charities was consulted for their 

input on the poor and marginalized needs and 

goals for the City of Durham. 

9  Agency/Group/Organization  Coalition for Affordable Housing and Transit 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Transportation 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Economic Development 

Market Analysis 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Coalition for Affordable Housing and Transit 

was consulted for their input on housing in 

close proximity to transit goals for the City of 

Durham. 

10  Agency/Group/Organization  Community Alternatives for Supportive 

Abodes (CASA) 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services‐homeless 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Homelessness Strategy 

Homeless Needs ‐ Chronically homeless 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Community Alternatives for Supportive 

Abodes was consulted for their input on 

homeless needs and goals for the City of 

Durham. 
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11  Agency/Group/Organization  DHIC, INC 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Anti‐poverty Strategy 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

DHIC was consulted for their input on low‐ to 

moderate‐income population needs and goals 

for the City of Durham. 

12  Agency/Group/Organization  Durham Community Land Trustees 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services ‐ Housing 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Durham Community Land Trustees was 

consulted for their input on low‐ to 

moderate‐income population housing needs 

and goals for the City of Durham. 

13  Agency/Group/Organization  Durham Interfaith Hospitality Network 

Agency/Group/Organization Type  Services‐homeless 

Services‐Health 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Homelessness Strategy 

Homeless Needs ‐ Chronically homeless 

Homeless Needs ‐ Families with children 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Durham Interfaith Hospitality Network was 

consulted for their input on the homeless 

population's needs and goals for the City of 

Durham. 

14  Agency/Group/Organization  Durham Regional Financial Center 

Agency/Group/Organization Type  Regional organization 

Planning organization 

Community Development Financial Institution 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Economic Development 
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How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Durham Regional Financial Center was 

consulted for their input on economic and 

development goals for the City of Durham. 

15  Agency/Group/Organization  Durham Rescue Mission 

Agency/Group/Organization Type  Services‐homeless 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Homelessness Strategy 

Homeless Needs ‐ Chronically homeless 

Homeless Needs ‐ Families with children 

Homelessness Needs ‐ Veterans 

Homelessness Needs ‐ Unaccompanied youth 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Durham Interfaith Hospitality Network was 

consulted for their input on the homeless 

population's needs and goals for the City of 

Durham. 

16  Agency/Group/Organization  East Durham Children's Initiative 

Agency/Group/Organization Type  Services‐Children 

Child Welfare Agency 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Non‐Homeless Special Needs 

Anti‐poverty Strategy 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

East Durham Children's Initiative was 

consulted for their input on low‐ to 

moderate‐income children's needs and goals 

for the City of Durham. 

17  Agency/Group/Organization  Genesis Home 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services ‐ Housing 

Services‐homeless 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Homelessness Strategy 

Homeless Needs ‐ Chronically homeless 

Homeless Needs ‐ Families with children 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Genesis Home was consulted for their input 

on homelessness strategy goals for the City of 

Durham. 
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18  Agency/Group/Organization  Durham County Habitat for Humanity 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services ‐ Housing 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Public Housing Needs 

Homelessness Strategy 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Durham County Habitat for Humanity was 

consulted for their input on housing for low‐ 

to moderate‐income goals for the City of 

Durham. 

19  Agency/Group/Organization  Housing for New Hope 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services ‐ Housing 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Public Housing Needs 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Housing for New Hope was consulted for their 

input on housing for low‐ to moderate‐

income goals for the City of Durham. 

20  Agency/Group/Organization  LGBT Center of Raleigh 

Agency/Group/Organization Type  LGBTQ advocacy 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Non‐Homeless Special Needs 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

LGBT Center of Raleigh was consulted for 

their input on lesbian, gay, bisexual, and 

transgender population goals for the City of 

Durham. 

21  Agency/Group/Organization  North Carolina Council on Developmental 

Disabilities 

Agency/Group/Organization Type  Services‐Persons with Disabilities 

Other government ‐ State 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Non‐Homeless Special Needs 
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How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

North Carolina Council on Developmental 

Disabilities was consulted for their input on 

individuals with developmental and 

intellectual disabilities goals for the City of 

Durham. 

22  Agency/Group/Organization  Preservation Durham 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services ‐ Housing 

Regional organization 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Economic Development 

Historic Preservation 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Preservation Durham was consulted for their 

input on historical preservation and 

community development goals for the City of 

Durham. 

23  Agency/Group/Organization  Reinvestment Partners 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services ‐ Housing 

Regional organization 

Planning organization 

Community Development Financial Institution 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Economic Development 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Reinvestment Partners was consulted for 

their input on economic development goals 

for the City of Durham. 

24  Agency/Group/Organization  Self Help Credit Union 

Agency/Group/Organization Type  Economic Development 

Community Development Financial Institution 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Economic Development 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Self Help Credit Union was consulted for their 

input on economic development goals for the 

City of Durham. 
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25  Agency/Group/Organization  Southside Neighborhood Association 

Agency/Group/Organization Type  Planning organization 

Civic Leaders 

Neighborhood Organization 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Economic Development 

Neighborhood Association 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Southside Neighborhood Association was 

consulted for their input on economic and 

community development goals for the City of 

Durham. 

26  Agency/Group/Organization  Triangle Residential Options for Substance 

Abusers (TROSA) 

Agency/Group/Organization Type  Publicly Funded Institution/System of Care 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Non‐Homeless Special Needs 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Triangle Residential Options for Substance 

Abusers was consulted for their input on 

substance abusers goals for the City of 

Durham. 

27  Agency/Group/Organization  Urban Ministries of Durham 

Agency/Group/Organization Type  Services‐homeless 

Services‐Health 

Services‐Education 

Services‐Employment 

Planning organization 

Civic Leaders 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Homelessness Strategy 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Urban Ministries of Durham was consulted for 

their input on low‐ to moderate‐income 

persons' goals for the City of Durham. 



  Consolidated Plan  DURHAM      24

OMB Control No: 2506‐0117 (exp. 07/31/2015) 

28  Agency/Group/Organization  Volunteers of America ‐ Carolinas 

Agency/Group/Organization Type  Housing 

Services‐Health 

Services‐Education 

Regional organization 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Housing Need Assessment 

Public Housing Needs 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Volunteers of America ‐ Carolinas was 

consulted for their input on low‐ to 

moderate‐income persons' goals for the City 

of Durham. 

29  Agency/Group/Organization  Wells Fargo Home Mortgage 

Agency/Group/Organization Type  Planning organization 

Community Development Financial Institution 

What section of the Plan was addressed by 

Consultation? 

Economic Development 

How was the Agency/Group/Organization 

consulted and what are the anticipated outcomes 

of the consultation or areas for improved 

coordination? 

Wells Fargo was consulted for their input on 

economic development goals for the City of 

Durham. 

 

Identify any Agency Types not consulted and provide rationale for not consulting 

All agencies were consulted. 
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Other local/regional/state/federal planning efforts considered when preparing the Plan 

Name of Plan  Lead 
Organization 

How do the goals of your Strategic Plan overlap with the goals 
of each plan? 

Continuum of 

Care 

Durham City 

and County CoC 

The goals of the City and the Durham City and County are 

complementary and were developed through the collaboration 

of a group composed of representatives of organizations 

including nonprofit homeless providers , victim service providers, 

faith‐based organizations, governments, businesses, advocates, 

public housing agencies, school districts, social service providers, 

mental health agencies, hospitals, universities, affordable 

housing developers, law enforcement, organizations that serve 

homeless and formerly homeless veterans, and homeless and 

formerly homeless people. 

2015 PHA 5‐Year 

and Annual Plan 

Durham 

Housing 

Authority 

The goals of the City and the Durham Housing Authority are 

complementary and were developed jointly between the 

Housing Authority and the City. 

Durham 

Comprehensive 

Plan 

City of Durham  The goals were developed collectively between the City and 

County to provide public facilities and services to support future 

growth. 

Table 3 – Other local / regional / federal planning efforts 

 

Describe cooperation and coordination with other public entities,  including the State 

and  any  adjacent  units  of  general  local  government,  in  the  implementation  of  the 

Consolidated Plan (91.215(l)) 

The City works very well with  its partners  to address  the gaps  in  the housing delivery system. 

Efforts are made to integrate and coordinate that among housing community development and 

social  service  providers.  The  City works  very  closely with  the  county  and  key  governmental 

departments  in carrying out  the community development  strategies. Within City government, 

the  Community  Development  Staff  must  works  closely  with  the  following  Departments: 

Engineering,  Planning  and  Zoning,  Parks  and  Recreation,  Police,  Public Works,  and  Fire.  To 

overcome any gaps  in  the delivery  system,  the City will continue  to provide opportunities  for 

public,  private,  governmental  and  faith  based  organizations  to  come 

together to share  information, advocate for  issues of concern,  leverage resources and address 

the  obstacles  and  challenges  that  often  face  local  governments  in  developing  affordable 

housing. The City encourages the participation of  individuals and groups who are motivated to 

assist in addressing the housing and community development needs of the community. 
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Narrative (optional): 

The consultation process of the Consolidated Plan provided an opportunity for the Community 

Development Department and the City to enhance relationships, cooperation, and collaboration 

between public and assisted housing providers, and private and governmental health, mental 

health, and service agencies. In 2011, the City assumed lead agency responsibilities for the local 

CoC.  Implementation  is coordinated  through  the City of Durham’s Department of Community 

Development. An agreement was been adopted to delineate the roles and responsibilities of the 

City, County, and Durham Opening Doors’ Homeless Services Advisory Committee,  (the CoC's 

leadership panel). The City is closely involved in the housing development efforts of the Housing 

Authority, non‐profit housing providers, and private developers. The Community Development 

Department  collaborates  with  the  City's  Economic  Development  Department  to  network 

community  development  projects  and  ultimately  to  enhance  the  coordination  with  private 

industry, businesses, developers, and social service agencies. 
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PR‐15 Citizen Participation 

1.  Summary of citizen participation process/Efforts made to broaden citizen participation 
Summarize citizen participation process and how it impacted goal‐setting 

 

The preparation process of the Five Year Consolidated Plan and Annual Action Plan incorporated a number of actions that encouraged 

citizen participation. The City contacted  local agencies and organizations to respond to the City's request for (RFPs) for CDBG, HOME, 

ESG,  and HOPWA  funding.  The  City  conducted  a  series  of  interviews with  community  stakeholders  and  held  a  number  of  informal 

roundtable discussions with social service organizations, community development groups, and housing providers. In compliance with the 

City's Citizen Participation Plan,  the City held a needs public hearing during  the development phase of  the Consolidated Plan  and a 

second public hearing held during  the  thirty  (30) day draft  review and  comment period. The public hearings were advertised  in  the 

Herald Sun and Carolina Times on March 18 and 21, 2015, respectively. 

A  ‘Draft  Plan’ was  placed  on  display  on  the  City's website  and  hard  copies  of  the  plan were  available  for  review  at  the  following 

locations: 

City of Durham 

City Clerk’s Office and front desk of City Hall 

101 City Hall Plaza 

Durham, NC 27701 

 

City of Durham, Department of Community Development  

807 E. Main Street, Building 2, Suite 200 

Durham, NC 27701 

 

Durham County Public (Main) Library  

300 N. Roxboro Street 

Durham, NC 27701 
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Durham County  

Clerk’s Office 

200 E. Main Street 

Durham, NC 27701 

The  Plans were  on  display  from March  19,  2015  until  April  20,  2015  for  review  and  comment.  The  draft  plan  review  period was 

advertised in the Herald Sun and Carolina Times on March 18 and 21, 2015, respectively. 

Additionally,  the  City  developed  and  disseminated  an  online  citizen’s  survey  at  the  following  addresses: 

www.surveymonkey.com/s/cityofdurham  (English  version)  and www.surveymonkey.com/s/cityofdurhamesp  (Spanish  version).  Paper 

copies were also made available at various locations and through stakeholders. The City received 211 responses to the Resident Survey; 

this included both online and paper copies. 

The City developed the Consolidated Plan based on the  input received from residents and stakeholders through the  interviews, public 

hearings, meetings, surveys, and draft plan review comments. All stakeholders on the City's CDBG contact list received emails and phone 

calls notifying the listing of all public hearings, meetings, and surveys. Any stakeholder that did not respond via a survey nor attended a 

meeting, was offered an opportunity for a phone  interview. A copy of the  list, public hearing notes, meeting notes, and survey results 

can be found in the attachment section of the Con Plan. 
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Citizen Participation Outreach 

Sort  
Order 

Mode of  
Outreach 

Target of  
Outreach 

Summary of  
response/ 
attendance 

Summary of  
comments received 

Summary of comments not 
accepted and reasons 

URL (If applicable) 

1  Public Hearing  Non‐targeted/ 

broad 

community 

A Needs Public 

Hearing was held 

on October 6, 

2014 at 7:00 PM 

in the presence of 

the Durham City 

Council. There 

were a total of 

ten speakers. 

Some of the comments 
received were: 
Need for affordable 
housing to create 
wealth building 
opportunities 
Need for greater 
minority access to 
banking and financing 
services 
Need for affordable 
housing development 
located in areas with 
planned transit stations 
and hubs 
Need for 
weatherization and 
rehab funds to those on 
limited incomes 
Need for rehabilitation 
funding for residential 
revitalization 
Need for rapid 
rehousing program 
expansion 
Need to preserve 
existing affordable 
housing 

All comments were accepted.    
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Sort  
Order 

Mode of  
Outreach 

Target of  
Outreach 

Summary of  
response/ 
attendance 

Summary of  
comments received 

Summary of comments not 
accepted and reasons 

URL (If applicable) 

2  Public Hearing  Non‐

targeted/broa

d community 

The Second 

Public Hearing 

was held on April 

20, 2015 at 7:00 

PM in the 

presence of the 

Durham City 

Council. There 

were a total of 

two speakers in 

response to the 

Mayor's request 

for speakers. 

Some of the 

comments received 

were: 

Need for additional 

affordable housing 

Need for affordable 

housing development 

located in areas with 

planned transit 

stations and hubs 

Need to preserve 

existing affordable 

housing 

Need for 

rehabilitation funding 

for residential 

revitalization 

All comments were accepted.    
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Sort  
Order 

Mode of  
Outreach 

Target of  
Outreach 

Summary of  
response/ 
attendance 

Summary of  
comments received 

Summary of comments not 
accepted and reasons 

URL (If applicable) 

3  Survey  Minorities 

  

Non‐English 

Speaking ‐ 

Specify other 

language: 

Spanish 

  

Persons with 

disabilities 

  

Non‐

targeted/broa

d community 

  

Residents of 

Public and 

Assisted 

Housing 

There were a 

total of 211 

responses. 

Comments varied 

between 

infrastructure, 

affordable housing, 

fair housing, and 

community 

development needs. 

All full summary of 

the responses can be 

found in the 

attachment section 

of the Con Plan. 

All comments were accepted.  www.surveymonkey.

com/s/cityofdurham 

(English version) and 

www.surveymonkey.

com/s/cityofdurham

esp (Spanish version) 

Table 4 – Citizen Participation Outreach 
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Needs Assessment 

NA‐05 Overview 

Needs Assessment Overview 

The  City  of  Durham  used  HUD’s  Comprehensive  Housing  Affordability  Strategy  (CHAS)  data,  which 

provides  information  on  housing  needs  to  prepare  its  estimates  and  projections,  to  determine  the 

housing needs and estimates for the City. The tables provided in this section include the CHAS data for 

the City of Durham. This  information was obtained  from  the CHAS data book, which was prepared by 

HUD and based on the 2010 Census. This data is the most current information on which to base the five 

year needs assessment. 

The  City  of  Durham  is  part  of  the  Durham  City  and  County  Continuum  of  Care  organized  by  the 

Community  Development  Department.  The  Continuum  of  Care  addresses  the  needs  of  the  City  of 

Durham and Durham County. Additional needs for the City of Durham were obtained from  input from 

various social service agencies, city department interviews, and resident comments. 
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NA‐10 Housing Needs Assessment ‐ 24 CFR 91.205 (a,b,c) 

Summary of Housing Needs 

Based on a comparison between the 2000 and 2011 population, the City of Durham had a 20% increase 

in  population.   During  the  same  time  period,  the  State  of  North  Carolina's  population  increased  by 

almost 17%. The population increase in the City represented an increase of 37,891 persons. The number 

of households  in  the City also  increased during  the  same  time period by 23%; an  increase of 17,462 

households.  The  population  in  the  City  has  steadily  been  increasing  since  the  1980's  when  the 

population had  leveled around 100,000 for a number of years. Additionally, the median  income of the 

area  slightly  increased by 15%  from 2000  to 2011;  this  is  comparable  to  the 18%  increase  in median 

income over the same time period for the State of North Carolina. 

Demographics  Base Year:  2000  Most Recent Year:  2011  % Change 

Population  187,039 224,930  20%

Households  74,993 92,455  23%

Median Income  $41,160.00 $47,394.00  15%

Table 5 ‐ Housing Needs Assessment Demographics 

 
Data Source:  2000 Census (Base Year), 2007‐2011 ACS (Most Recent Year) 

 

Number of Households Table 

  0‐30% 
HAMFI 

>30‐50% 
HAMFI 

>50‐80% 
HAMFI 

>80‐100% 
HAMFI 

>100% 
HAMFI 

Total Households *  13,420  11,260  16,405  8,840  42,545 

Small Family Households *  4,140  3,995  6,275  3,615  22,080 

Large Family Households *  805  730  1,585  575  2,290 

Household contains at least one 

person 62‐74 years of age  1,380  1,550  1,830  880  6,005 

Household contains at least one 

person age 75 or older  1,195  1,015  1,310  545  2,405 

Households with one or more 

children 6 years old or younger *  2,800  2,240  3,804  1,575  5,995 

* the highest income category for these family types is >80% HAMFI 
Table 6 ‐ Total Households Table 

Data Source:  2007‐2011 CHAS 
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Housing Needs Summary Tables 

1. Housing Problems (Households with one of the listed needs) 

  Renter Owner 

0‐30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

>80‐
100% 
AMI 

Total 0‐30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

>80‐
100% 
AMI 

Total

NUMBER OF HOUSEHOLDS 

Substandard 

Housing ‐ 

Lacking 

complete 

plumbing or 

kitchen facilities 

250  80  185 25 540 60 35 90  10 195

Severely 

Overcrowded ‐ 

With >1.51 

people per 

room (and 

complete 

kitchen and 

plumbing) 

200  120  155 110 585 0 0 15  0 15

Overcrowded ‐ 

With 1.01‐1.5 

people per 

room (and none 

of the above 

problems) 

200  395  630 109 1,334 60 80 190  40 370

Housing cost 

burden greater 

than 50% of 

income (and 

none of the 

above 

problems) 

7,175  2,800  255 60
10,29

0
1,455 1,095 1,080  250 3,880

Housing cost 

burden greater 

than 30% of 

income (and 

none of the 

above 

problems) 

855  4,005  3,960 535 9,355 230 695 2,475  1,355 4,755
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  Renter Owner 

0‐30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

>80‐
100% 
AMI 

Total 0‐30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

>80‐
100% 
AMI 

Total

Zero/negative 

Income (and 

none of the 

above 

problems) 

1,180  0  0 0 1,180 235 0 0  0 235

Table 7 – Housing Problems Table 
Data 
Source: 

2007‐2011 CHAS 

 

2. Housing Problems 2 (Households with one or more Severe Housing Problems: Lacks kitchen 

or complete plumbing, severe overcrowding, severe cost burden) 

  Renter Owner 

0‐30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

>80‐
100% 
AMI 

Total 0‐30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

>80‐
100% 
AMI 

Total

NUMBER OF HOUSEHOLDS 

Having 1 or more 

of four housing 

problems 

7,820  3,400  1,225 305 12,750 1,565 1,210 1,370  305 4,450

Having none of 

four housing 

problems 

2,195  5,165  8,710 4,645 20,715 425 1,485 5,100  3,590 10,600

Household has 

negative income, 

but none of the 

other housing 

problems 

1,180  0  0 0 1,180 235 0 0  0 235

Table 8 – Housing Problems 2 
Data 
Source: 

2007‐2011 CHAS 

 

3. Cost Burden > 30% 

  Renter Owner 

0‐30% 
AMI 

>30‐50% 
AMI 

>50‐80% 
AMI 

Total 0‐30% 
AMI 

>30‐50% 
AMI 

>50‐80% 
AMI 

Total

NUMBER OF HOUSEHOLDS 

Small Related  2,660  2,650  1,675 6,985 530 635  1,545  2,710

Large Related  620  360  180 1,160 115 160  375  650

Elderly  1,100  750  490 2,340 655 710  600  1,965
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  Renter Owner 

0‐30% 
AMI 

>30‐50% 
AMI 

>50‐80% 
AMI 

Total 0‐30% 
AMI 

>30‐50% 
AMI 

>50‐80% 
AMI 

Total

Other  4,230  3,335  2,040 9,605 495 365  1,075  1,935

Total need by 

income 
8,610  7,095  4,385 20,090 1,795 1,870  3,595  7,260

Table 9 – Cost Burden > 30% 
Data 
Source: 

2007‐2011 CHAS 

 

4. Cost Burden > 50% 

  Renter Owner 

0‐30% 
AMI 

>30‐50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

Total 0‐30% 
AMI 

>30‐50% 
AMI 

>50‐80% 
AMI 

Total

NUMBER OF HOUSEHOLDS 

Small Related  2,255  955  50 3,260 500 325  435  1,260

Large Related  535  140  0 675 105 95  60  260

Elderly  850  395  180 1,425 510 510  225  1,245

Other  3,970  1,400  105 5,475 450 230  400  1,080

Total need by 

income 
7,610  2,890  335 10,835 1,565 1,160  1,120  3,845

Table 10 – Cost Burden > 50% 
Data 
Source: 

2007‐2011 CHAS 

 

5. Crowding (More than one person per room) 

  Renter Owner 

0‐
30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

>80‐
100% 
AMI 

Total 0‐
30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

>80‐
100% 
AMI 

Total

NUMBER OF HOUSEHOLDS 

Single family 

households 
325  400  680 45 1,450 44 65  125  40 274

Multiple, unrelated 

family households 
20  110  90 4 224 15 15  80  0 110

Other, non‐family 

households 
50  4  10 170 234 0 0  0  0 0

Total need by 

income 
395  514  780 219 1,908 59 80  205  40 384

Table 11 – Crowding Information – 1/2 
Data 
Source: 

2007‐2011 CHAS 
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  Renter Owner

0‐30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

Total 0‐30% 
AMI 

>30‐
50% 
AMI 

>50‐
80% 
AMI 

Total 

Households with 

Children Present 
0  0  0 0 0 0 0 0 

Table 12 – Crowding Information – 2/2 
Data Source 
Comments: No data   

 

Describe the number and type of single person households in need of housing assistance. 

According to the 2007‐2011 American Community Survey, there were 92,455 households  in the City of 

Durham.  Of  those  households,  30,372  (32.9%)  were  householders  living  alone.  Of  the  City's  single 

person  households,  6,135  households  (20.2%)  were  age  65  or  older.  Based  on  these  estimates, 

approximately a fifth of those  living alone are seniors and can be presumed to have additional special 

needs  above  and  beyond  the  needs  of  the  general  single  person  household  population.  Special 

consideration  in  terms  of  housing  and  services  for  seniors  should  be  considered  based  on  the  large 

percentage  of  seniors  living  alone  in  the  City  of Durham.  Single  person  households  also  represent  a 

larger portion of  those  affected by housing problems. Housing need programs  are  inclusive of  single 

person households, as well as family households. 

Estimate the number and type of families in need of housing assistance who are disabled or 

victims of domestic violence, dating violence, sexual assault and stalking. 

Disabled 

As  of  2011,  the  disabled  population  of  the  City  of  Durham was  estimated  to  be  11%  of  the  City's 

residents; 2.4% of the population has a hearing difficulty; 2.7% of the population has a vision difficulty; 

3.0% of  the population has a cognitive difficulty; 2.7% of  the population has an ambulatory difficulty; 

2.7% of the population has a self‐care difficulty; and 2.7% of the population has an  independent  living 

difficulty. 

According to the 2010 CHAS Data and the 2007‐2011 American Community Survey, it is estimated that 

55% of disabled renters have a housing problem, including cost overburdened by 30% or another type of 

housing problem. Approximately 45% of disabled homeowners have a housing problem,  including cost 

overburdened by 30% or another type of housing problem. From these estimates it can be assumed that 

approximately  6,875  disabled  renters  have  a  housing  problem  and  approximately  5,625  disabled 

homeowners have a housing problem. 
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Victims of Domestic Violence, Dating Violence, Sexual Assault and Stalking 

Based on  crime  statistics and  social  service agency  responses,  it  is estimated  that approximately 350 

single  person  households  and  family  households  are  victims  of  domestic  violence,  dating  violence, 

sexual  assault  and  stalking  and  are  in need of housing  assistance. Based on national  statistics  about 

three‐fourths of the victims are female. 

What are the most common housing problems? 

The  largest  housing  problem  in  the  City  of  Durham  is  the  availability  of  decent,  safe,  and  sanitary 

affordable  housing.  According  to  the  2007‐2011  American  Community  Survey  51.7%  of  all  renter 

households were cost overburdened by 30% or more, and 32.1% of owner households with a mortgage 

were  cost  overburdened  by  30%  or  more.  Additional  housing  problems  that  were  discussed  in 

consultations and received from citizen comments included: need for housing rehabilitation assistance, 

handicap  accessible  housing,  availability  of  senior  housing,  availability  of  group  home  or  communal 

living arrangements, and code compliance for housing. 

Are any populations/household types more affected than others by these problems? 

Based on an analysis of  information provided by the U.S. Census data  lower‐income renter and owner 

households,  elderly  persons,  single‐person  households,  large  families,  victims  of  domestic  violence, 

dating violence, sexual assault and stalking; and persons with disabilities were more affected by these 

housing problems. 

Describe the characteristics and needs of Low‐income  individuals and families with children 

(especially  extremely  low‐income) who  are  currently  housed  but  are  at  imminent  risk  of 

either  residing  in  shelters  or  becoming  unsheltered  91.205(c)/91.305(c)).  Also  discuss  the 

needs  of  formerly  homeless  families  and  individuals  who  are  receiving  rapid  re‐housing 

assistance and are nearing the termination of that assistance 

Based on the 2014 Annual Homeless Assessment Report (AHAR), the City estimates that approximately 

170 families experience homelessness  in Durham annually. These families are most often headed by a 

single  African‐American  female  parent. Most  of  the  children  are  very  young,  often  of  pre‐school  or 

elementary school age. 

The  Rapid  Re‐Housing  (RRH)  program  has  a  formal  selection  process  and  appeals  procedures  that 

explains  the enrollment process and priority applicants. Priority  is given  to homeless  families  living  in 

emergency shelters and places not meant for human habitation. RRH case managers assess household 

needs,  develop  an  action  plan  in  consultation with  the  household,  and  provide  housing  referrals  as 

needed. Depending on the household income and the number of individuals within the household, the 

families are provided rental assistance on a sliding scale. The  length of assistance  is dependent on the 

same  factors. On  average, households  receive 3‐6 months of  assistance.  To promote  self‐sufficiency, 
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every household  is asked  to contribute  to  rent upon program entry. Eligible households begin paying 

30% of total income on rent and over time gradually increase their monthly contribution until they are 

fully responsible for monthly rent and utility payments. 

If  a  jurisdiction  provides  estimates  of  the  at‐risk  population(s),  it  should  also  include  a 

description of  the operational definition of  the at‐risk group and  the methodology used  to 

generate the estimates: 

For  individuals and families who do not meet the definition of "homeless" under any of the categories 

established  in  the  Homeless  Definition  final  rule,  the  McKinney‐Vento  Act  was  amended  to  allow 

homeless prevention assistance to be provided to persons who are "at risk of homelessness." Individuals 

and families qualify as at risk of homelessness under three categories: 

1) Individuals and families 

(i) Has an annual income below 30% of median family income for the area; AND 

(ii) Do not have sufficient resources or support networks immediately available to prevent them 

from moving to an emergency shelter or another place defined in Category 1 of the “homeless” 

definition; 

AND 

(iii) Meet one of the following conditions: 

(A) Has moved because of economic reasons 2 or more times during the 60 days  immediately 

preceding the application for assistance; OR 

(B)Is living in the home of another because of economic hardship; OR 

(C) Has been notified that their right to occupy their current housing or  living situation will be 

terminated within 21 days after the date of application for assistance; OR 

(D)  Lives  in  a  hotel  or motel  and  the  cost  is  not  paid  for  by  charitable  organizations  or  by 

Federal, State, or local government programs for low‐income individuals; OR 

(E) Lives in an SRO or efficiency apartment unit in which there reside more than 2 persons or live 

in a larger housing unit in which there resides more than one and a half persons per room; OR 

(F) Is exiting a publicly funded institution or system of care; OR 

(G) Otherwise live in housing that has characteristics associated with instability and an increased 

risk of homelessness, as identified in the recipient’s approved Con Plan. 
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2) Unaccompanied children and youth 

A child or youth who does not qualify as homeless under the homeless definition, but qualifies 

as homeless under another Federal statute 

3) Families with children and youth 

An unaccompanied youth who does not qualify as homeless under the homeless definition, but 

qualifies as homeless under Section 725(2) of the McKinney‐Vento Homeless Assistance Act, and 

the parent(s) or guardian(s) of that child or youth are living with him or her. 

Specify  particular  housing  characteristics  that  have  been  linked  with  instability  and  an 

increased risk of homelessness 

The  lack of  supportive  services  and  affordable decent,  safe,  and  sanitary housing  are  the  two major 

housing related issues linked to housing instability and an increased risk of homelessness. Consultation 

and  interviews  identified  the  following program priorities  to  reduce  the  risk of housing  instability and 

increased  risk of homelessness:  short  term  rental  assistance, utility  assistance, housing  rehabilitation 

assistance, comprehensive supportive services, and access to permanent supportive housing. 

Discussion 

The City of Durham will  continue  to  focus on Neighborhood Revitalization  and Housing  Programs  to 

address  the  housing  needs  of  the  City.  In  particular,  the  City  will  continue  developing/preserving 

affordable  renter and owner occupied housing units, utilizing code enforcement activities,  supporting 

Rapid Re‐Housing activities, providing emergency  repair assistance,  continuing homebuyer’s purchase 

assistance, and maintaining housing rehabilitation activities. 
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NA‐15 Disproportionately Greater Need: Housing Problems – 91.205 (b)(2) 

Assess the need of any racial or ethnic group that has disproportionately greater need in comparison to 

the needs of that category of need as a whole. 

Introduction 

In order for the City of Durham to accurately address the City's housing needs, a thorough analysis of 

any  racial or ethnic  group  that has  a  greater housing need  in  comparison  to  the City's  total housing 

needs was considered. Data detailing information organized by racial group and ethnicity was evaluated 

from  the CHAS Data  and  the 2010 Census. A disproportionately  greater need was  identified when  a 

racial  or  ethnic  group  experienced  a  10  percentage  points  or  higher  occurrence  rate  of  housing 

problems. A housing problem is defined as one of the four following housing problems: 1. housing lacks 

complete kitchen facilities; 2. housing  lacks complete plumbing facilities; 3. housing has more than 1.5 

persons per room; and 4. housing cost burden is over 30%. 

0%‐30% of Area Median Income 

Housing Problems  Has one or more of 
four housing 
problems 

Has none of the 
four housing 
problems 

Household has 
no/negative 

income, but none 
of the other 

housing problems 

Jurisdiction as a whole  10,060  1,865  1,165 

White  2,765  495  355 

Black / African American  5,585  1,235  690 

Asian  360  40  40 

American Indian, Alaska Native  35  0  0 

Pacific Islander  0  0  0 

Hispanic  1,045  35  80 

Table 13 ‐ Disproportionally Greater Need 0 ‐ 30% AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 
*The four housing problems are:  
1. Lacks complete kitchen facilities, 2. Lacks complete plumbing facilities, 3. More than one person per 
room, 4.Cost Burden greater than 30%  
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30%‐50% of Area Median Income 

Housing Problems  Has one or more of 
four housing 
problems 

Has none of the 
four housing 
problems 

Household has 
no/negative 

income, but none 
of the other 

housing problems 

Jurisdiction as a whole  8,400  2,140  0 

White  2,325  800  0 

Black / African American  4,335  960  0 

Asian  240  75  0 

American Indian, Alaska Native  0  10  0 

Pacific Islander  0  0  0 

Hispanic  1,265  225  0 

Table 14 ‐ Disproportionally Greater Need 30 ‐ 50% AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 
*The four housing problems are:  
1. Lacks complete kitchen facilities, 2. Lacks complete plumbing facilities, 3. More than one person per 
room, 4.Cost Burden greater than 30%  
 
 

50%‐80% of Area Median Income 

Housing Problems  Has one or more of 
four housing 
problems 

Has none of the 
four housing 
problems 

Household has 
no/negative 

income, but none 
of the other 

housing problems 

Jurisdiction as a whole  8,285  8,015  0 

White  2,920  3,195  0 

Black / African American  4,045  3,585  0 

Asian  145  320  0 

American Indian, Alaska Native  0  0  0 

Pacific Islander  15  0  0 

Hispanic  1,050  880  0 

Table 15 ‐ Disproportionally Greater Need 50 ‐ 80% AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 
*The four housing problems are:  
1. Lacks complete kitchen facilities, 2. Lacks complete plumbing facilities, 3. More than one person per 

room, 4.Cost Burden greater than 30% 
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80%‐100% of Area Median Income 

Housing Problems  Has one or more of 
four housing 
problems 

Has none of the 
four housing 
problems 

Household has 
no/negative 

income, but none 
of the other 

housing problems 

Jurisdiction as a whole  2,730  7,180  0 

White  1,385  3,095  0 

Black / African American  975  3,080  0 

Asian  90  185  0 

American Indian, Alaska Native  0  0  0 

Pacific Islander  0  0  0 

Hispanic  220  740  0 

Table 16 ‐ Disproportionally Greater Need 80 ‐ 100% AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 
*The four housing problems are:  
1. Lacks complete kitchen facilities, 2. Lacks complete plumbing facilities, 3. More than one person per 

room, 4.Cost Burden greater than 30% 

Discussion 

The  racial and ethnic demographics of  the households  in  the City of Durham according  to  the 2007  ‐ 

2011 ACS Data was: 48.5% White; 40.1% African American; 0.3% Native American; 4.5% Asian; 0.05% 

Pacific Islander; and the Hispanic or Latino population of any race was reported as 8.7%. There are two 

disproportionately impacted groups in terms of housing problems; they are the 0%‐30% of Area Median 

Income Black/African American Group (experienced 56% of the housing problems) and the 30%‐50% of 

Area Median Income Black/African American Group (experienced 52% of the housing problems). 

Comparing housing problems for households across all  income groups based on race and ethnicity the 

prevalence  of  housing  problems  was:  21%  for  White  households;  40%  for  Black/African  American 

households; 20%  for Asian households; 14%  for American  Indian, Alaska Native households; 36%  for 

Pacific Islander households; and 44% for Hispanic households. 
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NA‐20  Disproportionately  Greater  Need:  Severe  Housing  Problems  –  91.205 

(b)(2) 

Assess the need of any racial or ethnic group that has disproportionately greater need in comparison to 

the needs of that category of need as a whole. 

Introduction 

In order for the City of Durham to accurately address the City's housing needs, a thorough analysis of 

any  racial or ethnic  group  that has  a  greater housing need  in  comparison  to  the City's  total housing 

needs was considered. Data detailing information organized by racial group and ethnicity was evaluated 

from  the CHAS Data  and  the 2010 Census. A disproportionately  greater need was  identified when  a 

racial or ethnic group experienced a 10 percentage points or higher occurrence rate of severe housing 

problems.  A  severe  housing  problem  is  defined  as  one  of  the  four  following  housing  problems:  1. 

housing  lacks complete kitchen  facilities; 2. housing  lacks complete plumbing  facilities; 3. housing has 

more than 1.5 persons per room; and 4. housing cost burden is over 50%. 

0%‐30% of Area Median Income 

Severe Housing Problems*  Has one or more of 
four housing 
problems 

Has none of the 
four housing 
problems 

Household has 
no/negative 

income, but none 
of the other 

housing problems 

Jurisdiction as a whole  8,835  3,090  1,165 

White  2,480  780  355 

Black / African American  4,855  1,970  690 

Asian  360  40  40 

American Indian, Alaska Native  20  10  0 

Pacific Islander  0  0  0 

Hispanic  895  180  80 

Table 17 – Severe Housing Problems 0 ‐ 30% AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 
*The four severe housing problems are:  
1. Lacks complete kitchen facilities, 2. Lacks complete plumbing facilities, 3. More than 1.5 persons per 
room, 4.Cost Burden over 50%  
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30%‐50% of Area Median Income 

Severe Housing Problems*  Has one or more of 
four housing 
problems 

Has none of the 
four housing 
problems 

Household has 
no/negative 

income, but none 
of the other 

housing problems 

Jurisdiction as a whole  3,910  6,635  0 

White  1,180  1,940  0 

Black / African American  1,790  3,515  0 

Asian  170  145  0 

American Indian, Alaska Native  0  10  0 

Pacific Islander  0  0  0 

Hispanic  690  800  0 

Table 18 – Severe Housing Problems 30 ‐ 50% AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 
*The four severe housing problems are:  
1. Lacks complete kitchen facilities, 2. Lacks complete plumbing facilities, 3. More than 1.5 persons per 
room, 4.Cost Burden over 50%  
 
 

50%‐80% of Area Median Income 

Severe Housing Problems*  Has one or more of 
four housing 
problems 

Has none of the 
four housing 
problems 

Household has 
no/negative 

income, but none 
of the other 

housing problems 

Jurisdiction as a whole  2,310  13,990  0 

White  620  5,495  0 

Black / African American  1,065  6,570  0 

Asian  45  420  0 

American Indian, Alaska Native  0  0  0 

Pacific Islander  0  15  0 

Hispanic  520  1,405  0 

Table 19 – Severe Housing Problems 50 ‐ 80% AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 
*The four severe housing problems are:  
1. Lacks complete kitchen facilities, 2. Lacks complete plumbing facilities, 3. More than 1.5 persons per 
room, 4.Cost Burden over 50%  
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80%‐100% of Area Median Income 

Severe Housing Problems*  Has one or more of 
four housing 
problems 

Has none of the 
four housing 
problems 

Household has 
no/negative 

income, but none 
of the other 

housing problems 

Jurisdiction as a whole  520  9,395  0 

White  190  4,290  0 

Black / African American  135  3,920  0 

Asian  55  225  0 

American Indian, Alaska Native  0  0  0 

Pacific Islander  0  0  0 

Hispanic  135  820  0 

Table 20 – Severe Housing Problems 80 ‐ 100% AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 

*The four severe housing problems are:  
1. Lacks complete kitchen facilities, 2. Lacks complete plumbing facilities, 3. More than 1.5 persons per 
room, 4.Cost Burden over 50%  
 
 
Discussion 

The  racial and ethnic demographics of  the households  in  the City of Durham according  to  the 2007  ‐ 

2011 ACS Data was: 48.5% White; 40.1% African American; 0.3% Native American; 4.5% Asian; 0.05% 

Pacific Islander; and the Hispanic or Latino population of any race was reported as 8.7%. There are three 

disproportionately impacted groups in terms of severe housing problems; they are the 0%‐30% of Area 

Median  Income Black/African American Group  (experienced 55% of  the housing problems),  the 50%‐

80% of Area Median Income Hispanic Group (experienced 23% of the housing problems), and the 80%‐

100%  of  Area  Median  Income  Hispanic  Group  (experienced  26%  of  the  housing  problems). 

  

 Comparing  severe  housing  problems  for  households  across  all  income  groups  based  on  race  and 

ethnicity  the  prevalence  of  severe  housing  problems  was:  10%  for  White  households;  21%  for 

Black/African American households; 15%  for Asian households; 8%  for American  Indian, Alaska Native 

households;  0% for Pacific Islander households; and 28% for Hispanic households. 
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NA‐25 Disproportionately Greater Need: Housing Cost Burdens – 91.205 (b)(2) 

Assess the need of any racial or ethnic group that has disproportionately greater need in comparison to 

the needs of that category of need as a whole. 

Introduction:  

In order for the City of Durham to accurately address the City's housing needs, a thorough analysis of 

any  racial or ethnic  group  that has  a  greater housing need  in  comparison  to  the City's  total housing 

needs was considered. Data detailing information organized by racial group and ethnicity was evaluated 

from  the CHAS Data  and  the 2010 Census. A disproportionately  greater need was  identified when  a 

racial or ethnic  group experienced  a 10 percentage points or higher occurrence  rate of housing  cost 

burdens. A housing cost burden is defined as household paying over 30% of household AMI on housing 

costs. 

Housing Cost Burden 

Housing Cost Burden  <=30%  30‐50%  >50%  No / negative 
income (not 
computed) 

Jurisdiction as a whole  56,520  17,100  13,840  1,190 

White  30,390  6,675  4,540  365 

Black / African 

American 
18,870  8,090  7,295  695 

Asian  2,350  335  495  40 

American Indian, 

Alaska Native 
50  55  20  0 

Pacific Islander  15  15  0  0 

Hispanic  4,045  1,595  1,150  80 

Table 21 – Greater Need: Housing Cost Burdens AMI 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 

Discussion:  

For the jurisdiction as a whole, 20% of all households were cost overburdened by 30% or more and 16% 

of all households were cost overburdened by 50% or more. 

The  racial and ethnic demographics of  the households  in  the City of Durham according  to  the 2007  ‐ 

2011 ACS Data was: 48.5% White; 40.1% African American; 0.3% Native American; 4.5% Asian; 0.05% 

Pacific  Islander; and  the Hispanic or Latino population of any race was reported as 8.7%. There  is one 

disproportionately  impacted  group  in  terms  of  housing  cost  burdens;  Black/African  American 

households are disproportionately  cost burdened by over 50%  (experienced 53% of  the housing  cost 

burden). 



  Consolidated Plan  DURHAM      48

OMB Control No: 2506‐0117 (exp. 07/31/2015) 

  

 Comparing all households  that are housing cost burdened by 30%  to 50%: 15% of White households 

were  cost  burdened;  22%  of  Black/African  American  households  were  cost  burdened;  8%  of  Asia 

households  were  cost  burdened;  22%  of  American  Indian,  Alaska  Native  households  were  cost 

burdened;  36%  of  Pacific  Islander  households were  cost  burdened;  and  20%  of Hispanic  households 

were cost burdened. 

Comparing all households that are housing cost burdened by over 50%: 10% of White households were 

cost burdened; 20% of Black/African American households were cost burdened; 12% of Asia households 

were  cost  burdened;  8%  of  American  Indian,  Alaska  Native  households were  cost  burdened;  0%  of 

Pacific Islander households were cost burdened; and 14% of Hispanic households were cost burdened. 
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NA‐30 Disproportionately Greater Need: Discussion – 91.205(b)(2) 

Are  there  any  Income  categories  in which  a  racial  or  ethnic  group  has  disproportionately 

greater need than the needs of that income category as a whole? 

There are two disproportionately  impacted groups  in terms of housing problems; they are the 0%‐30% 

of Area Median Income Black/African American Group (experienced 56% of the housing problems) and 

the 30%‐50% of Area Median  Income Black/African American Group  (experienced 52% of  the housing 

problems).  Both  household  groups  are  more  than  10  percentage  points  higher  than  the  40.1% 

Black/African American  households  in  the  City, which means  they  have  a  disproportionately  greater 

need. 

Comparing housing problems for households across all  income groups based on race and ethnicity the 

prevalence  of  housing  problems  was:  21%  for  White  households;  40%  for  Black/African  American 

households; 20%  for Asian households; 14%  for American  Indian, Alaska Native households; 36%  for 

Pacific Islander households; and 44% for Hispanic households. 

There are three disproportionately impacted groups in terms of severe housing problems; they are the 

0%‐30%  of  Area  Median  Income  Black/African  American  Group  (experienced  55%  of  the  housing 

problems),  the  50%‐80%  of  Area Median  Income  Hispanic  Group  (experienced  23%  of  the  housing 

problems), and the 80%‐100% of Area Median Income Hispanic Group (experienced 26% of the housing 

problems). Both  household  groups  are  more  than  10  percentage  points  higher  than  the  40.1% 

Black/African American households and 8.7% Hispanic households in the City, which means they have a 

disproportionately greater need. 

Comparing  severe  housing  problems  for  households  across  all  income  groups  based  on  race  and 

ethnicity  the  prevalence  of  severe  housing  problems  was:  10%  for  White  households;  21%  for 

Black/African American households; 15%  for Asian households; 8%  for American  Indian, Alaska Native 

households;  0% for Pacific Islander households; and 28% for Hispanic households. 

For the jurisdiction as a whole, 20% of all households were cost overburdened by 30% or more and 16% 

of all households were cost overburdened by 50% or more. 

There  is  one  disproportionately  impacted  group  in  terms  of  housing  cost  burdens;  Black/African 

American  households  are  disproportionately  cost  burdened  by  over  50%  (experienced  53%  of  the 

housing cost burden 10 percentage points higher than the 40.1% Black/African American households in 

the City, which means they have a disproportionately greater need). 

Comparing all households  that are housing  cost burdened by 30%  to 50%: 15% of White households 

were  cost  burdened;  22%  of  Black/African  American  households  were  cost  burdened;  8%  of  Asia 

households  were  cost  burdened;  22%  of  American  Indian,  Alaska  Native  households  were  cost 

burdened;  36%  of  Pacific  Islander  households were  cost  burdened;  and  20%  of Hispanic  households 

were cost burdened. 
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Comparing all households that are housing cost burdened by over 50%: 10% of White households were 

cost burdened; 20% of Black/African American households were cost burdened; 12% of Asia households 

were  cost  burdened;  8%  of  American  Indian,  Alaska  Native  households were  cost  burdened;  0%  of 

Pacific Islander households were cost burdened; and 14% of Hispanic households were cost burdened. 

If they have needs not identified above, what are those needs? 

There are no additional housing needs which were not identified in Sections NA‐10 to NA‐25. 

Are any of  those  racial or ethnic groups  located  in  specific areas or neighborhoods  in your 

community? 

As  of  the  2010 U.S.  Census,  the minority  population  of  the  City  of Durham was  55.6%.  There were 

twenty‐eight (28) Census Tracts (CTs) in the City that had minority populations over 55.6%. The CTs and 

minority population are as follows: 001303 97.55% minority, 001400 97.39% minority, 001304 96.56% 

minority, 002009 95.62% minority, 001301 95.04% minority, 000230 90.46% minority, 000900 88.37% 

minority, 001708 88.18% minority, 001100 86.73% minority, 001001 86.12% minority, 001802 85.97% 

minority, 001709 84.49% minority, 002026 84.40%, 001806 83.49% minority, 001801 80.73% minority, 

001807 79.33% minority, 001002 77.72% minority, 001711 70.15% minority, 000500 70.00% minority, 

001502 69.55% minority, 001710 68.97% minority, and 000101 68.88% minority. The majority of these 

CTs are located in the east central and south central areas of the City. 

The  City  of  Durham  has  focused  recent  neighborhood  revitalization  activities  in  the  Southside 

Neighborhood of  the City. Prior  to  revitalization efforts,  the Southside Neighborhood had  the highest 

concentrations of vacant properties, the lowest rates of homeownership, and highest rates of low/ mod 

minority concentrations in the City. The City will continue to complete the revitalization efforts initiated 

in the Southside Neighborhood through its NRSA Program. 
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NA‐35 Public Housing – 91.205(b) 

Introduction 

The mission of The Durham Housing Authority  is  to be a  leader  for affordable housing  in Durham County by serving as a housing safety net, 

promoting  individual self‐sufficiency,  leveraging core housing competency to support DHA's mission, managing real estate, and facilitating and 

participating in mixed‐income housing development. 

The vision of the Durham Housing Authority for the year 2021 is that Durham becomes a model community for affordable housing with a diverse 

housing portfolio for moderate‐ and  low‐income families, a quality housing safety net for temporary, transitional and special populations and 

new developments with affordable housing  choices. By 2021,  the Durham Housing Authority envisions  itself as a premier public  real estate 

holding company and the affordable housing provider of choice. 

 Totals in Use 

Program Type

  Certificate Mod‐
Rehab 

Public 
Housing 

Vouchers

Total Project ‐
based 

Tenant ‐
based 

Special Purpose Voucher

Veterans 
Affairs 

Supportive 
Housing 

Family 
Unification 
Program 

Disabled
* 

# of units vouchers in use  0  0  1,782  2,577  24  2,525  0  0  0 

Table 22 ‐ Public Housing by Program Type 
*includes Non‐Elderly Disabled, Mainstream One‐Year, Mainstream Five‐year, and Nursing Home Transition   

 
Data Source:  PIC (PIH Information Center) 
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 Characteristics of Residents 

 

Program Type

  Certificate Mod‐
Rehab 

Public 
Housing 

Vouchers

Total Project ‐
based 

Tenant ‐
based 

Special Purpose Voucher

Veterans 
Affairs 

Supportive 
Housing 

Family 
Unification 
Program 

Average Annual Income  0  0  8,004  12,490  9,934  12,402  0  0 

Average length of stay  0  0  4  6  0  6  0  0 

Average Household size  0  0  2  2  1  2  0  0 

# Homeless at admission  0  0  0  0  0  0  0  0 

# of Elderly Program Participants 

(>62) 
0  0  317  462  9  453  0  0 

# of Disabled Families  0  0  461  722  15  697  0  0 

# of Families requesting 

accessibility features 
0  0  1,782  2,577  24  2,525  0  0 

# of HIV/AIDS program participants  0  0  0  0  0  0  0  0 

# of DV victims  0  0  0  0  0  0  0  0 

Table 23 – Characteristics of Public Housing Residents by Program Type  

 

Data Source:  PIC (PIH Information Center) 
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 Race of Residents 

Program Type

Race  Certificate Mod‐
Rehab 

Public 
Housing 

Vouchers

Total Project ‐
based 

Tenant ‐
based 

Special Purpose Voucher

Veterans 
Affairs 

Supportive 
Housing 

Family 
Unification 
Program 

Disabled
* 

White  0  0  87  146  1  145  0  0  0 

Black/African American  0  0  1,683  2,425  23  2,374  0  0  0 

Asian  0  0  3  3  0  3  0  0  0 

American Indian/Alaska 

Native 
0  0  5  3  0  3  0  0  0 

Pacific Islander  0  0  4  0  0  0  0  0  0 

Other  0  0  0  0  0  0  0  0  0 

*includes Non‐Elderly Disabled, Mainstream One‐Year, Mainstream Five‐year, and Nursing Home Transition

Table 24 – Race of Public Housing Residents by Program Type 
Data Source:  PIC (PIH Information Center) 

 

Ethnicity of Residents 

Program Type

Ethnicity  Certificate Mod‐
Rehab 

Public 
Housing 

Vouchers

Total Project ‐
based 

Tenant ‐
based 

Special Purpose Voucher

Veterans 
Affairs 

Supportive 
Housing 

Family 
Unification 
Program 

Disabled
* 

Hispanic  0  0  24  23  0  23  0  0  0 

Not Hispanic  0  0  1,758  2,554  24  2,502  0  0  0 

*includes Non‐Elderly Disabled, Mainstream One‐Year, Mainstream Five‐year, and Nursing Home Transition

Table 25 – Ethnicity of Public Housing Residents by Program Type 
Data Source:  PIC (PIH Information Center) 
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Section 504 Needs Assessment: Describe the needs of public housing tenants and applicants 

on the waiting list for accessible units: 

The Durham Housing Authority  is  in compliance with Section 504 of the Rehabilitation Act of 1973; 5% 

of  the  dwelling  units  are  accessible  for  persons with mobility  disabilities  and  2%  are  accessible  for 

persons  with  hearing  or  visual  disabilities. The  greatest  demand  for  housing  unit  types  is  for  one‐

bedroom units. 

Most immediate needs of residents of Public Housing and Housing Choice voucher holders 

The public housing and housing choice voucher lists are currently both closed. There are approximately 

2,800  households  on  the  public  housing waiting  list.  The  list  is  comprised  of  97%  African‐American 

households and 3% white households; Hispanic households  represent a very  small percentage of  the 

waiting  list. There are approximately 600 households on  the housing  choice  voucher waiting  list. The 

demographics of the section 8 voucher waiting list are almost identical to the public housing waiting list. 

The Housing Authority has a 98% occupancy rate for public housing units. Public housing units that turn 

over at  the Morreene Road public housing community are being reserved  for DHA's Rental Assistance 

Demonstration  (RAD) award. Housing Choice Voucher holders are having a difficult  time  finding one‐

bedroom rentals. 

The most immediate housing needs are for one‐bedroom apartments. 

How do these needs compare to the housing needs of the population at large 

The Housing Authority's waiting lists are disproportionately representative of the extremely‐low income 

population of Durham. While there are some similarities, such as the need for affordable, decent, safe, 

and sanitary housing, the needs of the  lowest  income residents of the City are specific to the need for 

highly subsidized housing. 

The Housing Authority also  identified  the need  to  focus on  resident services  in  its Five Year Plan. The 

DHA identified goals and objectives to increase the financial viability of the housing authority, become a 

high performer, and establish strong community partnerships.  

Discussion 

The Durham Housing Authority is an important part of the City of Durham’s housing strategy, especially 

for households that are  low‐income, very  low‐income, and extremely  low‐income. The City of Durham 

has identified that there is a need for affordable housing to address all households affected by housing 

problems, severe housing problems, and housing cost burdens. The Housing Authority plans to improve 

quality assisted housing by renovating, demolishing or modernizing units, and by providing replacement 

public housing. Waiting lists indicate a need for one‐bedroom rental units. The DHA will continue work 
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in  conjunction  with  the  City  and  housing  developers  to  acquire  and  renovate  lower  income  rental 

housing units. 
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NA‐40 Homeless Needs Assessment – 91.205(c) 

Introduction: 

The Council  to End Homelessness  in Durham, a coalition of representatives  from organizations active  in service  to, or advocacy  for homeless 

people, the faith based community, affordable housing agencies and currently or formerly homeless people, with support from the United Way 

of the Greater Triangle, the City of Durham and Durham County, has led a community‐wide planning process that resulted in the development of 

the 10 Year Results Plan to End Homelessness  in Durham. The City of Durham and Durham County made a commitment to end homelessness 

with the adoption of the 10‐Year Results Plan to End Homelessness in 2006. 

In 2011, an initiative, Opening Doors to Prevent and End Homelessness in Durham, (Durham Opening Doors), was established to align the local 

plan with "Opening Doors," the Federal Strategic Plan to Prevent and End Homelessness that had been adopted in 2010. 

Implementation now  is coordinated  through  the City of Durham’s Community Development Department. An  Inter‐local Agreement has been 

adopted to clarify the roles and responsibilities of the City, County, and the HSAC, the initiative’s and the CoC’s leadership body. 

Durham ‘Opening Doors' broad goal remains to reduce the time that people spend  in emergency shelters to forty‐five days or  less. Durham  is 

one of over 850 cities and counties across the nation committed to ending homelessness in their community. 

Reducing and ending homelessness will require ongoing involvement and participation of partner agencies and the entire community. The HSAC 

works to facilitate the community’s involvement in this effort and advises elected leaders of the City of Durham and Durham County on matters 

related to homelessness. 
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Homeless Needs Assessment  

Population  Estimate the # of persons 
experiencing homelessness 

on a given night 

Estimate the # 
experiencing 
homelessness 
each year 

Estimate the 
# becoming 
homeless 
each year 

Estimate the # 
exiting 

homelessness 
each year 

Estimate the # 
of days persons 
experience 

homelessness 

  Unsheltered  Sheltered         

Persons in Households with Adult(s) 

and Child(ren) 
0  176  564  0  0  0 

Persons in Households with Only 

Children 
0  0  0  0  0  0 

Persons in Households with Only 

Adults 
44  582  0  0  0  0 

Chronically Homeless Individuals  12  82  306  0  0  0 

Chronically Homeless Families  0  9  33  0  0  0 

Veterans  5  130  466  0  0  0 

Unaccompanied Child  0  0  0  0  0  0 

Persons with HIV  0  9  33  0  0  0 

Table 26 ‐ Homeless Needs Assessment  
Data Source Comments:     

 

Indicate if the homeless population is:  Has No Rural Homeless
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If data  is not available  for the categories "number of persons becoming and exiting homelessness each year," and "number of 

days that persons experience homelessness," describe these categories for each homeless population type (including chronically 

homeless individuals and families, families with children, veterans and their families, and unaccompanied youth): 

For  individuals and families who do not meet the definition of "homeless" under any of the categories established  in the Homeless Definition 

final  rule,  the McKinney‐Vento  Act was  amended  to  allow  homeless  prevention  assistance  to  be  provided  to  persons who  are  "at  risk  of 

homelessness." Individuals and families qualify as at risk of homelessness under three categories: 

1) Individuals and families 

(i) Has an annual income below 30% of median family income for the area; AND 

(ii) Do not have sufficient resources or support networks immediately available to prevent them from moving to an emergency shelter or 

another place defined in Category 1 of the “homeless” definition; AND 

(iii) Meet one of the following conditions: 

(A) Has moved because of economic reasons 2 or more times during the 60 days immediately preceding the application for assistance; 

OR 

(B)Is living in the home of another because of economic hardship; OR 

(C) Has been notified that their right to occupy their current housing or living situation will be terminated within 21 days after the date 

of application for assistance; OR 

(D) Lives in a hotel or motel and the cost is not paid for by charitable organizations or by Federal, State, or local government programs 

for low‐income individuals; OR 

(E) Lives in an SRO or efficiency apartment unit in which there resides more than 2 persons or live in a larger housing unit in which there 

reside more than one and a half persons per room; OR 
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(F) Is exiting a publicly funded institution or system of care; OR 

(G) Otherwise  live  in housing that has characteristics associated with  instability and an  increased risk of homelessness, as  identified  in 

the recipient’s approved Con Plan. 

2) Unaccompanied children and youth 

A  child or  youth who does not qualify as homeless under  the homeless definition, but qualifies as homeless under another  Federal 

statute 

3) Families with children and youth 

An unaccompanied youth who does not qualify as homeless under  the homeless definition, but qualifies as homeless under Section 

725(2) of the McKinney‐Vento Homeless Assistance Act, and the parent(s) or guardian(s) of that child or youth are living with him or her. 
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Nature and Extent of Homelessness: (Optional) 

Race:  Sheltered: Unsheltered (optional)

White  145  12 

Black or African American  582  28 

Asian  3  0 

American Indian or Alaska 

Native 
8  0 

Pacific Islander  20  0 

Ethnicity:  Sheltered: Unsheltered (optional)

Hispanic  0  36 

Not Hispanic  0  8 
Data Source 
Comments: 

 

Estimate  the  number  and  type  of  families  in  need  of  housing  assistance  for  families with 

children and the families of veterans. 

The  Rapid  Re‐Housing  (RRH)  program  has  a  formal  selection  process  and  appeals  procedures  that 

explains  the enrollment process and priority applicants. Priority  is given  to homeless  families  living  in 

emergency shelters and places not meant for human habitation. RRH case managers assess household 

needs,  develop  an  action  plan  in  consultation with  the  household,  and  provide  housing  referrals  as 

needed. Depending on the household income and the number of individuals within the household, the 

families are provided rental assistance on a sliding scale. The  length of assistance  is dependent on the 

same  factors. On  average, households  receive 3‐6 months of  assistance.  To promote  self‐sufficiency, 

every household  is asked  to contribute  to  rent upon program entry. Eligible households begin paying 

30% of total income on rent and over time gradually increase their monthly contribution until they are 

fully responsible for monthly rent and utility payments. 

Based on the 2014 Annual Homeless Assessment Report (AHAR), the City estimates that approximately 

170 families experience homelessness  in Durham annually. These families are most often headed by a 

single  African‐American  female  parent. Most  of  the  children  are  very  young,  often  of  pre‐school  or 

elementary school age. 

Based on the 2014 AHAR, the City estimates that annually some 466 veterans experience homelessness 

in Durham. Nearly all homeless veterans who seek housing assistance are unaccompanied by children. 

Only  6%  percent  of  veterans  seeking  housing  assistance  are  women.  The  HUD‐VASH  program  has 

provided permanent supportive housing to approximately seventy (70) veterans and their families in the 

last three years. This housing support appears to have only minimally impacted the number of veterans 

experiencing homelessness in Durham as the total number of veterans sheltered in emergency shelters 
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or transitional housing as reported in the Homeless Management Information System, declined less than 

ten percent between the 2011 and 2014 reporting periods. 

Describe the Nature and Extent of Homelessness by Racial and Ethnic Group. 

Emergency Shelter for Families 

Race 

 White, Non‐Hispanic 6.0% 

 White, Hispanic 0.5% 

 Black/African‐American 85% 

 Asian 2.5% 

 American Indian 3.0% 

 Several Races 3.0% 

 

Ethnicity 

 Non‐Hispanic 91.5% 

 Hispanic 7.0% 

 Unknown 1.5% 

Transitional Housing for Families 

Race 

 White, Non‐Hispanic 1.5% 

 White, Hispanic 0.7% 

 Black/African‐American 93.2% 

 Asian 0.0% 

 American Indian 0.7% 

 Several Races 3.8% 

Ethnicity 

 Non‐Hispanic 98.5% 

 Hispanic 1.5% 

 Unknown 0.0% 

Permanent Supportive Housing for Families 

Race 

 White, Non‐Hispanic 8.1% 

 White, Hispanic 0.0% 

 Black/African‐American 89.2% 
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 Asian 0.0% 

 American Indian 0.0% 

 Several Races 2.7% 

Ethnicity 

 Non‐Hispanic 99.0% 

 Hispanic 1.0% 

 Unknown 0.0% 

Emergency Shelter for Individuals 

Race 

 White, Non‐Hispanic 21.8% 

 White, Hispanic 2.6% 

 Black/African‐American 71.3% 

 Asian 0.1% 

 American Indian 1.1% 

 Several Races 2.8% 

Ethnicity 

 Non‐Hispanic 96.3% 

 Hispanic 3.7% 

 Unknown 0.0% 

Transitional Housing for Individuals 

Race 

 White, Non‐Hispanic 24.8% 

 White, Hispanic 0.0% 

 Black/African‐American 72.4% 

 Asian 0.0% 

 American Indian 0.0% 

 Several Races 2.0% 

Ethnicity 

 Non‐Hispanic 97.1% 

 Hispanic 2.9% 

 Unknown 0.0% 
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Permanent Supportive Housing for Individuals 

Race 

 White, Non‐Hispanic 20.1% 

 White, Hispanic 0.6% 

 Black/African‐American 78.1% 

 Asian 0.6% 

 American Indian 0.0% 

 Several Races 0.6% 

Ethnicity 

 Non‐Hispanic 99.4% 

 Hispanic 0.6% 

 Unknown 0.0% 

 

Describe the Nature and Extent of Unsheltered and Sheltered Homelessness. 

The sheltered Point In Time (PIT) count increased from 635 people in 2012 to 700 people in 2013. Part of 

that  increase reflected  increased capacity as available Emergency Shelter (ES) and Transitional Housing 

(TH) beds  increased  from 710  to 804 while  the actual bed‐occupancy rate declined  from 89%  to 87%, 

perhaps because rapid re‐housing activity had ceased between the end of the Homeless Prevention and 

Rapid Re‐housing  Program  (HPRP)  and  the  beginning  of  use  of  ESG  and  other  funds,  the  number  of 

homeless people in families increased 44%. Of the overall count, including the unsheltered population, 

7% of the number of people reported they had been discharged from a public institution within 30 days 

of becoming homeless. This  remained high at 180 adults. Subpopulations of  the chronically homeless 

and veteran homeless declined significantly, by 35% and 20% respectively, while the percentage of all 

adults reporting chronic substance abuse or mental illness remained high at 45% and 20% respectively. 

The unsheltered count decreased to 53 people in 2013, a 16% decline from 63 people counted in 2012, 

and a 22% decline from 68 counted in 2010. 

PIT counts were conducted on only one night, with strong confidence that sheltered persons were not 

counted more than once. Recommendations of HUD's HIC and PIT Count Data Collection Guidance were 

followed. CoC staff provided  instruction and training to provider staff on the definitions/characteristics 

of persons to be counted in the subpopulations. Reports on the totals counted and subpopulations were 

compared  to and  reconciled with HMIS PIT  reports  to confirm  the accuracy of  the providers'  reports. 

Service  based  counts  and  counts  of  unsheltered  persons  used  unique  identifiers  to  confirm  where 

individuals had slept on the night of the count to ensure that housed or unsheltered people were not 

erroneously included in the sheltered count. 

A HSAC  subcommittee coordinated a  supplemental count of youth, ages  thirteen  to  twenty‐four. The 

count was  intended  to  identify more  clearly  youth who were  precariously  housed  or were  actually 
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homeless. The count was conducted in December 2014 and January 2015. The following tables indicate 

how  the 76 people  interviewed answered  the questions:  “Where do you plan  to  sleep  tonight?” and 

“How long have you been sleeping at the place you will sleep tonight?” 

"Where do you plan to sleep tonight?" Survey Results: Family Home (your parent’s/guardian’s home) 50 

people  representing  65%; Relative’s  home  5  people  representing  6%; Friend’s  home  6  people 

representing 8%; Home of boy/girlfriend/significant other 1 person representing 1%; Foster family home 

4 people representing 5%; Your own apartment/home 2 people representing 3%; Group Home 1 person 

representing 1%; Shelter  (emergency/transitional) 3 people representing 4%; Rooming/Boarding house 

1  person  representing  1%; Permanent  Supportive Housing  (for  formerly  homeless  persons)  1  person 

representing 1%; and Other 3 people representing 4%. 

“How  long have you been sleeping at the place you will sleep tonight?” Survey Results: Less than one 

week 10 people representing 13%; 1 week‐ 3 weeks 6 people representing 8%; 1 month to 3 months 6 

people  representing 8%; 4 months  to 6 months 7 people  representing 9%; 7 months  to 12 months 4 

people representing 5%; and 1 year or more 43 people representing 56%. 

While  these  counts  do  not  represent  a  statistically  valid  sampling  of  young  people  in  Durham,  the 

survey’s preliminary results suggest that the Durham community has a subset of youth whose housing is 

unstable and who are frequently moving from one housing situation to another. 

Discussion: 

The  HSAC  adopted  the  goals  of  "Opening  Doors,"  the  Federal  Strategic  Plan  to  Prevent  and  End 

Homelessness in 2013 with the following vision statement, and the goals and objectives outlined in the 

federal  plan  to  guide  its  leadership  of  the  Durham  CoC  and  its  recommendations  to  the  elected 

leadership of the Durham community, in its advisory role. 

The vision of Durham Opening Doors will be a community where all residents have a safe, stable, place 

to call home that is permanent and affordable. Durham Opening Doors will accomplish this through the 

following goals: 1) Finish the job of ending chronic homelessness by 2015; 2) Prevent and end Veterans 

homelessness by 2015; 3) Prevent and end homelessness for families, youth and children by 2020; and 

4) Set a path to ending all types of homelessness. 

The following objectives were identified by Durham Opening Doors to accomplish its goals: 

Increase Leadership, collaboration, and communication among all stakeholders 

1.  Improve communication among public sector  leadership  in order to understand policies that create 

barriers to access of programs and services for homeless people. 

2. Develop collaborative strategies to reduce barriers to access of targeted and mainstream programs. 
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Increase Access to Stable and Affordable Housing 

1. Homeless people will have access to permanent, affordable housing. 

2.  Those  who  become  homeless  are  able  to  access  needed  services  so  they  can  be  re‐housed  in 

permanent housing as soon as possible. 

Increase Economic Security 

1. Homeless people will have the income necessary to obtain and sustain permanent housing. 

2. Improve access to mainstream programs for people experiencing homelessness. 

Improve Health and Stability 

1. Integrate primary and behavioral health care services with homeless assistance programs and housing 

to reduce people’s vulnerability to, and the impacts of, homelessness. 

2. Advance health and housing stability for youth aging out of systems such as foster care and juvenile 

justice. 

3. Advance health and housing stability for people experiencing homelessness and who have frequent 

contact with hospitals and criminal justice. 

Retool the Homeless Crisis Response System 

1. Transform homeless services to crisis response systems that prevent homelessness and rapidly return 

people who experience homelessness to stable housing. 
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NA‐45 Non‐Homeless Special Needs Assessment ‐ 91.205 (b,d) 

Introduction:  

The groups to be addressed in this assessment include: 

Elderly Persons (65 years and older) 

Frail Elderly 

Persons with mental, physical, and/or developmental disabilities 

Persons with Alcohol or other Drug Addiction 

Persons with HIV/AIDS and their families 

Victims of domestic violence, dating violence, sexual assault, and stalking 

The housing needs of each one of  these groups were determined by consultations with social service 

providers and statistical information provided by social service agencies. 

 

Describe the characteristics of special needs populations in your community: 

Elderly Persons  (65  years  and older)  ‐ According  to  the 2007‐2011 American Community  Survey,  the 

elderly  population  represents  8.8%  of  the  total  population  of  the  City  of Durham.  There  are  a  high 

number  of  elderly  households  on  a  fixed‐income  with  a  need  for  transportation  and  housing 

rehabilitation assistance. 

Frail Elderly ‐ According to the 2009‐2013 American Community Survey 38.1% of the elderly population 

have a disability; 14.7% have a hearing difficulty, 8.7% have a vision difficulty, 10.6% have a cognitive 

difficulty,  26.3%,  have  an  ambulatory  difficulty,  9.4%  have  a  self‐care  difficulty,  and  17.0%  have  an 

independent  living  difficulty.  There  is  a  need  for  accessibility modifications  to  owner‐occupied  and 

renter‐occupied housing units to address those needs. 

Persons  with  Mental,  Physical,  and/or  Developmental  Disabilities  ‐  According  to  the  2009‐2013 

American Community Survey, 10.4% of  the population have a disability. Of  the Under 18 Population, 

4.2% have a disability. Of the 18‐64 Population, 9.0% have a disability and for the 18‐64 Age Group, 1.5% 

have a hearing difficulty, 2.4% have a  vision difficulty, 3.5% have a  cognitive difficulty, 4.6% have an 

ambulatory difficulty, 1.7% have a  self‐care difficulty, and 3.1% have an  independent  living difficulty. 

There are needs for accessible housing, employment opportunities, and supportive services. 
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Persons with  Alcohol  or  other  Drug  Addiction  ‐  According  to  the  North  Carolina  Division  of Mental 

Health,  Developmental  Disabilities  and  Substance  Abuse  Services,  approximately  18,000  adults  and 

1,000 children in Durham County abused or were addicted to illegal drugs, prescription medications, or 

alcohol in 2012. Between 2010 and 2012, there were over 3,000 admissions a year for Durham residents 

to emergency departments for substance‐related conditions. For adults, there was an increase of 11.6% 

in  the number of  admissions between 2010  and 2012. During  this  same  time period,  the number of 

admissions  for  juveniles  increased  64.7%.  The  number  of  deaths  related  to  substance  abuse  use 

increased 33% from 2004‐06, which averaged 34.3 deaths, to 2009‐11 which averaged 45.7 deaths per 

year. During this same time period, deaths associated with prescription drugs were up 75%, with alcohol 

up 30%, with heroin up  17%,  and  cocaine was down 10%.  There  is  a need  for  additional  supportive 

services, affordable housing, and employment opportunities to assist these non‐homeless special needs 

population. 

Persons with HIV/AIDS and their families ‐ As of 2013, the NC Department of Health and Human Services 

Division of Public Health’s HIV/STD Surveillance Report  identified 1,565 HIV  infection  (HIV/AIDS) cases 

living  in Durham  County  as  of  12/31/2013. Durham  County  has  the  4th  highest  average  rate  of HIV 

infection in the State from 2011‐2013 at a rate 26%. There are 534 AIDS cases as of 12/31/2013 living in 

Durham County. Of  the HIV/AIDS  cases diagnosed: 79% of diagnoses were males; 64% of cases were 

black (male and female); 61% of HIV infections were from men who have sex with men; and the largest 

age group identified at the time of transmission was 20‐24 year olds (18%), followed by 25‐29 year olds 

(15%). There is a need for supportive services and affordable housing for persons with HIV/AIDS. 

Victims of Domestic Violence, Dating Violence, Sexual Assault, and Stalking  ‐ Based on crime statistics 

and  social  service  agency  responses,  it  can  be  estimated  that  approximately  300  single‐person 

households and family households are victims of domestic violence, dating violence, sexual assault, and 

stalking.. There is a need for supportive services and affordable housing. 

What are the housing and supportive service needs of these populations and how are these 

needs determined?    

Based on an update to previous housing needs estimates, the following housing and supportive service 

needs have been identified in interviews and meetings with social service agencies: 

Elderly ‐ decent, safe, accessible, and affordable owner and renter occupied housing units; recreational 

and health care services 

Frail Elderly ‐ decent, safe, accessible, and affordable owner and renter occupied housing units; in‐home 

health care services and Meals on Wheels 

Persons with Mental Illness ‐ permanent supportive housing; health care services 
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Developmentally Disabled ‐ decent, safe, accessible, and affordable owner and renter occupied housing 

units; job training and recreational services 

Physically  Disabled  –  decent,  safe,  accessible,  and  affordable  owner  and  renter  occupied  housing 

units; rehabilitation and accessibility services 

Persons  with  Alcohol/Drug  Addiction  –  temporary  and  permanent  supportive  housing;  health  care 

counseling and job training 

Persons with HIV/AIDS – temporary and permanent supportive housing; health care counseling 

Victims of Domestic Violence, Dating Violence, Sexual Assault, and Stalking – temporary and permanent 

supportive housing; counseling and health care services 

Discuss the size and characteristics of the population with HIV/AIDS and their families within 

the Eligible Metropolitan Statistical Area:  

The Durham Chapel Hill MSA  is  comprised of Chatham, Durham, Orange, and Person Counties. As of 

2013, the NC Department of Health and Human Services Division of Public Health’s HIV/STD Surveillance 

Report identified 2,044 HIV infection (HIV/AIDS) cases living as of 12/31/2013 in the MSA. There are 686 

AIDS cases as of 12/31/2013 living in the MSA. Of the HIV/AIDS cases diagnosed: 79% of diagnoses were 

males; 64% of cases were black (male and female); 61% of HIV infections were from men who have sex 

with men; and the  largest age group  identified at the time of transmission was 20‐24 year olds (18%), 

followed by 25‐29 year olds  (15%). There  is a need  for supportive services and affordable housing  for 

persons with HIV/AIDS and their families.  

Discussion: 

Special  needs  populations  include  the  elderly,  frail  elderly,  persons  with  mental,  physical,  and/or 

developmental  disabilities,  persons with  alcohol  or other  drug  addiction,  persons with HIV/AIDS  and 

their families, and victims of domestic violence, dating violence, sexual assault, and stalking. While the 

City  of Durham  supports  local  service  providers,  the  housing  and  supportive  services  for  the  special 

needs  population  is  primarily  provided  through  State,  County  and  private  non‐profit  housing  and 

supportive service providers in the City. 
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NA‐50 Non‐Housing Community Development Needs – 91.215 (f) 

Describe the jurisdiction’s need for Public Facilities: 

The following Public Facilities needs were identified in the City of Durham’s Comprehensive Plan: 

Open Space  ‐ Require preservation of open space appropriate to the  intensity of development  in each 

Tier, Open Space Level of Service Standards, or other adopted open space plans. 

Transportation  ‐ Provide  road  capacity at  levels of  service  consistent with  the Traffic  Level of Service 

Standards.  Suggestion  to  add:  Support  planning  for  a  light  rail  system  connecting  East  Durham  and 

Chapel Hill, and the provision of affordable housing within a half mile of proposed  light rail stations as 

the preliminary planning moves to the design and layout of the proposed light rail system. 

Water Supply ‐ Continue to operate and maintain water treatment and distribution facilities to provide 

an adequate supply of drinking water consistent with Federal and State standards. 

Wastewater  Treatment  ‐ Continue  to  treat wastewater  and  resulting  effluent  and  sludge  to meet or 

exceed Federal and State standards. 

Utilities  Extension  ‐ Require  City  Council  approval  of  extensions  of  the water  distribution  and  sewer 

collection systems outside of the City limits in accordance with applicable codes, policies, standards and 

specifications of the City, which includes a voluntary annexation request to the City. 

Stormwater Collection  ‐ New development  shall not  increase  the post‐development peak  runoff  rate 

from the 1‐year storm over the pre‐development peak runoff rate by more than 10 percent. Ensure that 

in the Neuse River basin, new development limits nitrogen export to 3.6 pounds per acre per year. New 

development in watershed protection areas shall treat the first 1‐inch of stormwater runoff. 

Libraries ‐ Provide at least 0.50 square feet of library space per capita, at least 3.00 books per capita, and 

provide facilities such that most City residents are within 5 miles of a library facility. 

Parks and Recreation  ‐ Provide parks and  recreational  services and  facilities  in  the City of Durham  in 

accordance with the Durham Parks and Recreation Plan, as amended. In the County, continue to provide 

passive, nature‐based recreational opportunities. 

Schools  ‐ Provide public  school  facilities with  a maximum  enrollment of 110 percent of  the  system’s 

maximum permanent building capacity, measured on a system‐wide basis for each type of facility. 

Public Safety ‐ For City fire protection, maintain a seven minute emergency response time for 90 percent 

of  the  calls  in  the  metropolitan/urban  response  area;  eight  (8)  minutes  in  suburban  and/or  rural 

response  areas,  which  includes  a  turn  out  time  of  less  than  three  minutes  for  percent  incident 

occurrences and  four minutes of  travel  time  for 90 percent of occurrences  in  the metropolitan/urban 
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response area; five (5) minutes in the suburban and/or rural response areas. For County fire protection, 

maintain an 8 minute emergency response time for 80 percent of the calls and a turn out time of  less 

than one minute  for at  least 90 percent of calls. For emergency medical  services, maintain a County‐

wide response time of 9 minutes or less. 

For City police protection, maintain adequate patrols  to provide an average  response  time of 6 and a 

half minutes  or  less  for  Priority  1  calls. Maintain  a  professional  police  force  reflecting  the  diverse 

population of the City of Durham, with appropriate training in law enforcement and community policing 

skills. For County Sheriff’s Office protection, maintain a ratio of sworn officers to the (non‐City) County 

population of 1:229. 

Solid Waste  ‐  Provide  disposal  capacity  sufficient  to  accommodate  the  City’s  needs.  In  the  County, 

operate and maintain solid waste Convenience Centers to provide County residents a place to dispose of 

solid waste. 

How were these needs determined? 

These  needs  were  determined  from  public  input,  interviews  with  City  staff,  the  City  of  Durham’s 

Comprehensive Plan, and the joint City‐County Planning Department. 

Describe the jurisdiction’s need for Public Improvements: 

The following Public Improvement needs were identified in the City of Durham’s Comprehensive Plan: 

Policy 15.1.1a. Public Services and Tiers: City and County Departments and the Durham Public Schools 

shall  provide  public  services  at  the  level  and  location  appropriate  to  the  Tiers  established  by  the 

Comprehensive Plan. 

Policy 15.1.1b. Levels of Service Established: The City, County, and Durham Public Schools shall maintain 

Durham’s quality of life by maintaining the level of service standards, as defined in the elements of the 

Durham Comprehensive Plan. 

Policy  15.2.1a.  CIP  Review:  The  City‐County  Planning  Department,  in  conjunction with  the  City  and 

County Budget  and Management  Services Departments,  shall  review  the City  and County’s proposed 

Capital  Improvement  Programs  (CIPs)  for  consistency  with  the  Comprehensive  Plan  to  ensure  that 

capital  improvements  keep  pace with Durham’s  growth  consistent with  the  adopted  level  of  service 

standards. 

Policy  15.2.1b.  Level  of  Service  Standards  Amendments:  The  City‐County  Planning  Department  shall 

initiate Plan Amendments to revise the  level of service standard, when constraints preclude the ability 

to maintain the adopted level of service. 
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Policy 15.2.1c. Other Funding Sources: City Departments, County Departments, and the Durham Public 

Schools  shall  seek  grants  or  alternative  funds  when  available  to  support  facility  expansion  and 

improvements. 

Policy  15.2.1d.  Capital  Projects  Assessment:  The  City  and  County  Budget  and Management  Services 

Departments shall assess and  identify capital projects and programs proposed  for  funding as either:  i. 

Essential services or services that are directly related to protecting the  immediate health and safety of 

citizens from an existing or imminent hazard; ii. Necessary services, or services that are directly related 

to maintaining the  level of service established by the Comprehensive Plan; or  iii. Desirable services, or 

services that are related to enhancing the desirability of Durham as a place to live. 

Policy 15.2.2a. Capital Improvements Programs: The City and County Budget and Management Services 

Departments shall prepare Capital  Improvement Programs  (CIPs)  that:  i.  Identify  those  facilities which 

are  required  to  maintain  the  levels  of  service  standard;  ii.  Identify  the  sources  of  funds  for  each 

proposed  facility;  and  iii.  Identify  and  include  in  the  annual  budget  the  costs  of  operating  and 

maintaining all proposed projects. 

Policy 15.2.2b.  Joint Siting and Use of Facilities: The City‐County Planning Department,  in conjunction 

with  the  City  and  County  Budget  and Management  Services  Departments,  and  the  Durham  Public 

Schools shall coordinate CIP project development and develop recommendations to assure that facilities 

are provided  in a cost‐effective manner and that shared facilities are developed whenever possible, as 

outlined in the most recent “Joint Capital Improvements Projects Report.” 

Policy 15.2.2c. Evaluation: In making the decision to recommend funding of capital facilities, the City and 

County  Budget  and Management  Services Departments  shall  consider:  i.  The  need  to  correct  public 

hazards; ii. The need to eliminate existing deficiencies or maintain existing service levels; iii. The need to 

provide  capacity  for  the  future;  iv.  The  need  to  provide  for  the  renewal  and  replacement  of,  and 

improvement to, existing facilities; v. The desire to implement the Goals, Objectives and Policies of the 

Durham Comprehensive Plan; and, vi. The ability  to  take advantage of special or unique development 

opportunities in a timely manner. 

Policy 15.2.3a.  Impact Fees: The City and County Budget and Management Services Departments shall 

periodically reassess impact fees to ensure that the fees reflect the actual cost of services. 

Policy 15.2.3b. User Fees: The City and County Departments shall establish user  fees such that, to the 

extent possible, costs of services shall be recovered from the user that benefits from the services rather 

than recovered from the community as a whole. 

Policy 15.3.1a. Assessment Reports. The City‐County Planning Department shall use the level of service 

standards in the Durham Comprehensive Plan to evaluate development proposals and report the impact 

of the new development on public facilities. The City‐County Planning Department shall work with other 

relevant  City  and  County Departments  to  determine,  if  possible  and  appropriate, what  is  needed  to 
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mitigate  the  impact  if  the  levels of service would  fall below  the adopted standards as well as how  to 

better provide services and facilities to support the goals of the Durham Comprehensive Plan. 

Policy 15.3.1b. Capacity for Growth: The City‐County Planning Department shall provide regular reports 

on the available capacity of public facilities to accommodate additional growth. 

Policy  15.3.1c.  Effectiveness  of  Funding  Methods:  The  City  and  County  Budget  and  Management 

Services Departments  shall  regularly evaluate  the effectiveness of  the public  facility  funding methods 

and investigate alternative methods to find the most efficient funding system to pay for public services. 

How were these needs determined? 

These  needs  were  determined  from  public  input,  interviews  with  City  staff,  the  City  of  Durham’s 

Comprehensive Plan, and the joint City‐County Planning Department. 

Describe the jurisdiction’s need for Public Services: 

The following Public Service needs were identified in the City of Durham’s Comprehensive Plan: 

Policy 12.1.1a. City Fire Protection Response Time Maintain the following response times: i. A seven (7) 

minute emergency response time for the first arriving unit for 90% of emergency incident occurrences in 

the metropolitan/urban response area; eight (8) minutes in suburban and/or rural response areas; ii. A 

three (3) minute turn out time for 90% of emergency incident occurrences (911 Center 90 seconds call 

processing  time plus 90 seconds en‐route  time);  iii. Four  (4) minutes  for actual  travel  time  for 90% of 

occurrences  in  the metropolitan/urban  response  area;  five  (5) minutes  in  the  suburban  and/or  rural 

response areas. 

Policy  12.1.1b.  City  Fire  Protection  Equipment  and  Staffing Determine  strategic  placement  of  engine 

company  ladder  companies,  and  other  emergency  response  apparatus  by  utilizing  fire  service 

jurisdiction assessment and fire data analysis software. Primary considerations include call volume, call 

frequency, call type (Fire, EMS), in addition to building occupancy, design and hazard. 

Policy 12.1.1c. City Fire Station Locations: Determine the need  for new City  fire station sites based on 

the use of fire service jurisdiction assessment and fire data analysis software. Variables used in decisions 

include:  i.  Increases  in development activity  that would eventually  rule out a 4 minute  travel  time;  ii. 

Trends  in adjoining service areas  toward a  rise  in  the number of calls, call  type, and  increasing  travel 

times;  iii.  Building  occupancy,  design,  and  hazard;  iv.  Risk  assessments  and  standard  of  coverage 

applications; and v. Increasing population or population density, and building values in the proposed fire 

service area. 

Policy 12.1.1d. Fire Hydrant System: Reduce  the  level of  risk by maintaining  the hydrant  system with 

adequate fire flows. 
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Policy 12.1.2a. County Fire Protection Response Time: Maintain an 8 minute emergency response time 

for 80 percent of the calls and a turn out time of less than one minute for at least 90 percent of calls. 

Policy  12.1.2b.  Volunteer  Fire Department  Stations  in Durham  County: Determine  the  need  for  new 

County volunteer  fire department station sites based on assessments  that  include, at a minimum,  the 

following  factors:  i.  Increasing  population  and  building  values  in  the  proposed  fire  service  area;  ii. 

Increases in development activity that would extend response times; and iii. Trends in adjoining service 

areas toward a rise in the number of calls and increasing travel times. 

Policy 12.1.3a. Mutual Aid: Continue to  implement mutual aid agreements with other  jurisdictions and 

the State. 

Policy 12.1.3b. Fire Protection Plan: The City Fire Department and the Durham County Fire Marshall shall 

develop a long range fire protection plan for comprehensive fire services throughout Durham County. 

Policy 12.1.3c. Siting Public Safety Facilities: Establish a cooperative process among jurisdictions for the 

appropriate  development  and  location  of  public  safety  facilities,  especially  for  collaborative  training 

sites. 

Policy 12.1.3d. Multiple Use Sites:  In programming new sites for fire and emergency medical facilities, 

the City and County shall evaluate the feasibility of the proposed sites to accommodate a combination 

of uses whenever possible  in order to provide services more cost effectively and to create centers for 

community activities. 

Policy  12.2.1a.  EMS  Response  Time:  The  Durham  Emergency  Medical  Services  Department  shall 

maintain a County‐Wide total response time of 13 minutes or less. 

Policy  12.2.1b.  EMS  Equipment  Needs:  The  Durham  Emergency Medical  Services  Department  shall 

maintain a ratio of ambulances to population of 1 to 21,500. 

Policy  12.2.1c.  EMS  Alternative  Funding  Methods:  The  Durham  Emergency  Medical  Services  shall 

explore supplemental funding methods to improve EMS services in the County. 

Policy  12.2.2a.  Paramedics  at  Volunteer  Fire  Department  Stations:  Maintain  agreements  to  locate 

paramedics at Volunteer Fire Stations. 

Policy 12.2.2b. EMS Mutual Aid: Maintain the agreement for first responder assistance with the City Fire 

Department. 

Policy 12.2.2c. Multiple Use Facilities: In planning new stations, the EMS shall evaluate the feasibility of 

using the sites to accommodate educational programs for citizens and training programs for staff and, in 

collaboration with other agencies, to provide co‐housing of public safety/ EMS agencies within Durham 

City and County. 
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Policy  12.3.1a.  City  Law  Enforcement  Staffing:  Maintain  adequate  patrols  to  provide  an  average 

response time of 6.5 minutes or less for Priority 1 calls. 

Policy  12.3.1b.  County  Law  Enforcement  Staffing: Maintain  a  ratio  of  sworn  officers  to  the  County 

population (outside the City limits) of 1:229. 

Policy 12.3.1c. Mutual Aid: Continue to  implement mutual aid agreements with other  jurisdictions, the 

State and Federal law enforcement agencies. 

Policy 12.3.2a. Crime Prevention Coordination: Coordinate a shared approach with community agencies 

toward  reducing  criminal  activity  through  educational  efforts  that  focus  on  crime  prevention  by 

conducting community education programs. 

Policy  12.3.2b.  Crime  Prevention  Through  Environmental  Design:  Continue  consideration  of  Crime 

Prevention  Through  Environmental  Design  (CPTED)  strategies  in  site  design  through  integration  of 

CPTED principles in the Unified Development Ordinance and design guidelines. 

Policy  12.3.2c. Neighborhood Watch  and Other Volunteer  Programs:  Involve neighborhoods  in  crime 

prevention, disaster preparedness,  citizen volunteer police  services and  shelter management  through 

the establishment of neighborhood programs. 

Policy 12.4.1a. Emergency Operations Plan: Maintain and implement an effective Emergency Operations 

Plan to protect people and property in Durham in times of emergency. The Plan shall delineate roles and 

establish  policies,  procedures  and  responsibilities  for  public  and  non‐profit  agencies  at  times  of 

emergency. The National  Incident Management System model will be  incorporated  into  the  response 

plan. 

Policy 12.4.1b. Community and Volunteer Coordination. The Emergency Management Department shall 

work with the Sheriff’s Office, City and County Managers, City’s Police and Fire Department, Volunteer 

Fire Departments, Emergency Medical Services, other agencies and citizen groups, such as the American 

Red Cross, the Salvation Army, Amateur Radio (ARES), Community Emergency Response Teams (CERT), 

Police  Reserves,  Sheriff’s  Reserves,  and  Citizen  Observer  Patrol  (COPS),  to  implement  the  Durham 

Emergency Operations Plan and coordinate activities and responsibilities during periods of disaster. 

Public safety includes fire protection, emergency medical services, and law enforcement. Fire protection 

in Durham is provided by a combination of City and County fire fighters. The City of Durham carries an 

Insurance Services Office (ISO) rating of 3. 

County  fire  protection  is  provided  by  five  departments with  stations  throughout  the  County.  These 

departments  are  primarily  staffed  by  volunteers,  but  full  time  firefighters,  employed  by  the  County, 

work  at  the  Lebanon  and  Bethesda  Volunteer  Fire  Departments.  The  County  Fire Marshal’s  Office 

provides training and administrative assistance to the volunteer departments. 
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The Durham  County  Emergency Medical  Service  (EMS)  is  the primary  EMS  provider  for  the City  and 

County. Paramedic services are provided from five EMS stations within the City  limits and one County 

ambulance located at Durham City Fire Station 5. Additional EMS services are provided by the Bahama, 

Redwood, Bethesda,  Lebanon,  and  Parkwood Volunteer  Fire Departments. Additional  first  responder 

assistance is provided within the City limits by the Durham Fire Department. Duke EMS is a student run 

first responder service providing response on the Duke Campus. 

Law enforcement is provided by the City of Durham Police Department (DPD) and the Durham Sheriff’s 

Office.  The DPD has  five  sub‐stations  and  several  leased  satellite  facilities,  in  addition  to  the Central 

Headquarters Building in downtown Durham. The Sheriff’s Office provides law enforcement outside the 

City’s corporate limits in addition to serving the civil law process throughout the County. The Office also 

provides  court  security  and  operates  the  County  Detention  Facility.  The  Sheriff’s  Office  has  three 

substations in addition to its headquarters in the Judicial Building in downtown Durham. 

How were these needs determined? 

These  needs  were  determined  from  public  input,  interviews  with  City  staff,  the  City  of  Durham’s 

Comprehensive Plan, and the joint City‐County Planning Department. 
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Market Analysis 

MA‐05 Overview 

Housing Market Analysis Overview: 

A relatively small portion of the City’s housing stock (17.4%) was built prior to 1960, which is now over 

50 years old.  Just over  forty percent  (42.0%) of  the City’s housing  stock was built between 1990 and 

2009. The housing stock in the City is relatively newer. There have been minor shifts in the percentage 

breakdowns of  the housing  stock  in  the City of Durham between 2000 and  the 2007‐2011 American 

Community Survey; single‐unit detached houses  remained  the most common housing  type during  the 

ten year period. 

The median value of owner‐occupied homes  in the City of Durham  in 2000 was $125,600 compared to 

$129,000  for Durham County. The 2007‐2011 American Community Survey estimates that the median 

value of owner‐occupied homes  in the City of Durham has  increased by 42% to $178,700, as well as a 

similar increase in Durham County to a median value of $178,400. 
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MA‐10 Number of Housing Units – 91.210(a)&(b)(2) 

Introduction 

According to the 2007‐2011 ACS data, there were a total of 103,277 total housing units in the City. The 

majority of  the  total housing units  (53%)  in  the City are  single unit detached  structures. Of  the  total 

housing units, there were 92,455 (or 89.6% of the housing stock) that were occupied housing units. Of 

the  vacant  housing  units,  the  following  breakdown  of  vacancy  status was  recorded:  For  Rent  45%; 

Rented, Not Occupied 8%;  For  Sale Only 15%;  Sold, Not Occupied 3%;  For  Seasonal, Recreational, or 

Occasional Use  4%;  For Migrant Workers  0%; Other Vacant  25%. Owner  occupied  units  represented 

50.9% of the housing stock and renter occupied housing units represented 49.1% of the housing stock. 

The majority (85%) of owner‐occupied housing units are three or more bedrooms. The renter occupied 

units have a  lot of diversity  in unit  types: 3% are efficiencies; 30% are one‐bedrooms; 45% are  two‐

bedrooms; and 22% are three‐bedrooms. 

All residential properties by number of units 

Property Type  Number  % 

1‐unit detached structure  54,265 53%

1‐unit, attached structure  7,262 7%

2‐4 units  9,331 9%

5‐19 units  21,098 20%

20 or more units  10,451 10%

Mobile Home, boat, RV, van, etc  820 1%
Total  103,227 100%

Table 27 – Residential Properties by Unit Number 
Data Source:  2007‐2011 ACS 

 

Unit Size by Tenure 

  Owners  Renters 

Number  %  Number  % 

No bedroom  86 0% 1,149  3%

1 bedroom  371 1% 13,406  30%

2 bedrooms  6,474 14% 20,637  45%

3 or more bedrooms  40,162 85% 10,170  22%
Total  47,093 100% 45,362  100%

Table 28 – Unit Size by Tenure 
Data Source:  2007‐2011 ACS 
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Describe the number and targeting (income level/type of family served) of units assisted with 

federal, state, and local programs. 

The Durham Housing Authority is the primary provider of lower‐income housing in the City of Durham. 

The following DHA properties are located in the City: 

Club Boulevard 

2415 Glenbrook Drive Durham, NC 27704 

Conventional Public Housing 

77 Single family detached houses, located in NE Durham 

Cornwallis Road 

3000 Weaver Street Durham, NC 27707 

Conventional Public Housing 

200 Multifamily units, located in SE Durham 

Damar Court 

3412 Glasson Street Durham, NC 27705 

Conventional Public Housing 

102 Multifamily townhouse apartments, located in W Durham 

Forest Hill Heights 

700 S. Mangum Street Durham, NC 27701 

Conventional Public Housing 

55 Elderly garden apartments, downtown Durham 

Hoover Road 

1126 Hoover Road Durham, NC 27703 

Conventional Public Housing 

54 Multifamily townhouse apartments, located in E Dunham 

J.J. Henderson Housing Center 

807 S. Duke Street Durham, NC 27701 

Conventional Public Housing 

178 unit elderly housing high rise 

Laurel Oaks 

600 Laurel Oaks Drive Durham, NC 27713 

Conventional Public Housing 

30 Townhouse Units, located in SW Durham 
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Liberty Street 

131 Commerce Street Durham, NC 27701 

Conventional Public Housing 

108 family apartments, in downtown Durham 

McDougald Terrace 

1101 Lawson Street Durham, NC 27701 

Conventional Public Housing 

360 apartments, SE Durham 

Morreene Road 

3412 Glasson Street Durham, NC 27705 

Conventional Public Housing 

224 units, primarily for the elderly, located in W Durham 

Oldham Towers 

519 E Main Street Durham, NC 27701 

Conventional Public Housing 

106 apartments, downtown Durham 

Oxford Manor 

3633 Keystone Place Durham, NC 27704 

Conventional Public Housing 

172 family units, located in NE Durham 

Scattered Sites 

300 Gary Street Durham, NC 27703 

Conventional Public Housing 

25 duplex apartments (50 units), located in E Durham 

Edgemont Elms 

912 Angier Avenue Durham, NC 27701 

Affordable Housing 

58 units, near downtown Durham 

Press‐Steele Place 

500 Pickwick Trail Durham, NC 27704 

Affordable Housing 

102 affordable housing apartments 
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Provide an assessment of units expected to be lost from the affordable housing inventory for 

any reason, such as expiration of Section 8 contracts. 

There are no units expected to be lost from the affordable housing inventory. 

Does the availability of housing units meet the needs of the population? 

The need for decent, safe, and sanitary affordable housing exceeds the supply of housing; especially for 

cost‐burdened  and  low‐income  (8,285  households with  a  housing  problem),  very  low‐income  (8,400 

households with  a  housing  problem),  and  extremely  low‐income  (10,060  households with  a  housing 

problem) households in the City. 

Describe the need for specific types of housing: 

The greatest need  for housing  in  the City of Durham  is decent,  safe, and sanitary affordable housing. 

Based on  the Housing Authority's waiting  lists,  the  largest demand  for affordable housing units  is  for 

one‐bedroom units. This need  is  supported by  the Census and CHAS data  that demonstrate a  lack of 

one‐bedroom affordable housing rentals. 

Discussion 

The City has worked effectively in creating new housing units in the previous five year period including 

adding  affordable  rental  housing  units  in  Southside. An  additional  need  for  owner‐occupied  housing 

assistance has been identified for the City to expand its housing activities, and the City will continue to 

produce affordable rental housing units in Southside in The Lofts Phase Ii and The Whitted School, with 

many of those planned units being one‐bedroom apartments. 
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MA‐15 Housing Market Analysis: Cost of Housing ‐ 91.210(a) 

Introduction 

Based on a comparison of  the 2000 U.S. Census and  the 2007‐2011 American Community Survey,  the 

City  of  Durham  experienced  a  significant  population  growth  over  the  eleven  (11)  year  period  and 

experienced  a  marginal  increase  in  median  household  incomes  during  the  same  time  frame.  The 

increase  in  population  and  related  economic  influences  affecting  the  housing market  and  created  a 

demand for housing that has  increased the housing cost burden for all households  living  in the City of 

Durham. According to the 2007‐2011 American Community Survey, 51.7% of renter households  in the 

City of Durham have  a  gross  rent  that  exceeds 30% of  their household  income  and 32.1% of owner 

households  with  a  mortgage  in  the  City  of  Durham  have  housing  costs  that  exceed  30%  of  their 

household income. 

Cost of Housing 

  Base Year:  2000  Most Recent Year:  2011  % Change 

Median Home Value  125,600 178,700  42%

Median Contract Rent  560 681  22%

Table 29 – Cost of Housing 

 
Data Source:  2000 Census (Base Year), 2007‐2011 ACS (Most Recent Year) 

 

 
Rent Paid  Number  % 

Less than $500  10,462 23.1%

$500‐999  29,122 64.2%

$1,000‐1,499  4,619 10.2%

$1,500‐1,999  526 1.2%

$2,000 or more  633 1.4%
Total  45,362 100.0%

Table 30 ‐ Rent Paid 
Data Source:  2007‐2011 ACS 

 
 

Housing Affordability 

% Units affordable to Households 
earning  

Renter  Owner 

30% HAMFI  2,985 No Data

50% HAMFI  11,135 1,895

80% HAMFI  30,845 9,250

100% HAMFI  No Data 13,170
Total  44,965 24,315

Table 31 – Housing Affordability 
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Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 

 
Monthly Rent  

Monthly Rent ($)  Efficiency (no 
bedroom) 

1 Bedroom  2 Bedroom  3 Bedroom  4 Bedroom 

Fair Market Rent  575 711 843 1,087  1,273

High HOME Rent  575 721 843 1,087  1,238

Low HOME Rent  575 648 782 904  1,008

Table 32 – Monthly Rent 
Data Source Comments:   

 
 

Is there sufficient housing for households at all income levels? 

For the jurisdiction as a whole, 32.1% of owner occupied units with a mortgage were cost overburdened 

by 30% or more and 51.7% of renter households were cost overburdened by 30% or more. The greatest 

need for affordable housing is for the 0%‐30% AMI households. 

There is an additional need for housing for the following disproportionately affected income groups: 

50%‐80%  of  Area  Median  Income  White  Group  (experienced  90%  of  the  housing  problems) 

80%‐100%  of  Area  Median  Income  White  Group  (experienced  100%  of  the  housing  problems) 

0%‐30% of Area Median Income Black/African American Group (experienced 55% of the severe housing 

problems) 

50%‐80% of Area Median  Income Hispanic Group  (experienced 23% of  the  severe housing problems) 

80%‐100% of Area Median Income Hispanic Group (experienced 26% of the housing problems) 

How  is affordability of housing  likely to change considering changes to home values and/or 

rents? 

Affordability  has  decreased  over  the  past  eleven  (11)  years  that  were  analyzed. While  the  cost  of 

housing has  increased over the time period, the  incomes for the  lower earning households  in the City 

have not  kept pace with  the  cost of housing.  This discrepancy has  caused  the  amount of  affordable 

housing in the City to decrease. 

How  do HOME  rents  /  Fair Market  Rent  compare  to  Area Median  Rent? How might  this 

impact your strategy to produce or preserve affordable housing? 

It  is estimated that the area median contract rent for the City  is $681 per month. This estimate  is very 

similar  to  the  rates  for HOME  rents  and  Fair Market  rents.  The  assisted  rental housing units do not 

unduly impact the market forces dictating rents in the City of Durham. 
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Discussion 

Based on a comparison of  the 2000 U.S. Census and  the 2007‐2011 American Community Survey,  the 

City  of  Durham  experienced  a  significant  population  growth  over  the  eleven  (11)  year  period  and 

experienced  a  marginal  increase  in  median  household  incomes  during  the  same  time  frame.  The 

increase  in  population  and  related  economic  influences  affecting  the  housing market  and  created  a 

demand for housing that has  increased the housing cost burden for all households  living  in the City of 

Durham. According to the 2007‐2011 American Community Survey, 51.7% of renter households  in the 

City of Durham have  a  gross  rent  that  exceeds 30% of  their household  income  and 32.1% of owner 

households  with  a  mortgage  in  the  City  of  Durham  have  housing  costs  that  exceed  30%  of  their 

household income. 
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MA‐20 Housing Market Analysis: Condition of Housing – 91.210(a) 

Introduction 

The  City  of  Durham  contains  9,425  housing  units  which  were  built  prior  to  1950.  This  represents 

approximately 10% of the total occupied housing units in the City. Almost a quarter, (21,637 units), of all 

occupied housing units were built within the last eleven (11) years. Of the 92,455 occupied housing units 

in  the  City,  33,853  (36.6%)  housing  units  have  at  least  one  ’selected  condition’.  In  addition,  35,694 

(38.6%) occupied housing units were built before 1980, and therefore have a potential Lead‐Based Paint 

hazard. 

Definitions 

The following definitions are used in the table below: 

’Selected  Housing  Condition’  ‐ Over‐crowding  (1.01  or more  persons  per  room),  lacking  a  complete 

kitchen, lack of plumbing facilities, and/or other utilities, and cost over‐burden. 

’Substandard  condition’  ‐  Does  not meet  code  standards,  or  contains  one  of  the  selected  housing 

conditions. 

’Suitable  for  Rehabilitation’  ‐  The  amount  of work  required  to  bring  the  unit  up  to minimum  code 

standard,  and  the existing debt on  the property,  together  are  less  than  the  fair market  value of  the 

property. 

’Not Suitable for Rehabilitation’  ‐ The amount of work required to bring the unit up to minimum code 

standard exceeds the fair market value of the property after rehabilitation work is complete. 

Condition of Units 

Condition of Units  Owner‐Occupied  Renter‐Occupied 

Number  %  Number  % 

With one selected Condition  12,091 26% 21,762  48%

With two selected Conditions  197 0% 1,156  3%

With three selected Conditions  136 0% 17  0%

With four selected Conditions  0 0% 0  0%

No selected Conditions  34,669 74% 22,427  49%
Total  47,093 100% 45,362  100%

Table 33 ‐ Condition of Units 
Data Source:  2007‐2011 ACS 
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Year Unit Built 

Year Unit Built  Owner‐Occupied  Renter‐Occupied 

Number  %  Number  % 

2000 or later  12,179 26% 9,458  21%

1980‐1999  17,538 37% 17,586  39%

1950‐1979  12,744 27% 13,525  30%

Before 1950  4,632 10% 4,793  11%
Total  47,093 100% 45,362  101%

Table 34 – Year Unit Built 
Data Source:  2007‐2011 CHAS 

 
 

Risk of Lead‐Based Paint Hazard 
Risk of Lead‐Based Paint Hazard  Owner‐Occupied  Renter‐Occupied 

Number  %  Number  % 

Total Number of Units Built Before 1980  17,376 37%  18,318 40%

Housing Units build before 1980 with children present  6,455 14%  4,745 10%

Table 35 – Risk of Lead‐Based Paint 
Data Source:  2007‐2011 ACS (Total Units) 2007‐2011 CHAS (Units with Children present) 

 
 

Vacant Units 

  Suitable for 
Rehabilitation 

Not Suitable for 
Rehabilitation 

Total 

Vacant Units  7,772 3,000  10,772

Abandoned Vacant Units  1,662 1,000  2,662

REO Properties  358 100  458

Abandoned REO Properties  83 100  183

Table 36 ‐ Vacant Units 
Alternate Data Source Name: 
2007‐2011 ACS 
Data Source Comments:   

 
 

Need for Owner and Rental Rehabilitation 

There is a growing need for housing rehabilitation work in the City. However, the cost of rehabilitation 

exceeds the  incomes and assets of many  low‐ and moderate‐income persons. Additionally, the cost of 

rehabilitation  in many  areas  exceeds  the  economic  value  of  the  property.  Therefore, many  of  these 

housing  units  will  remain  in  disrepair  or  vacant  since  the  financial  resources  are  not  available  to 

rehabilitate  the housing units. There  is a need  for  increased  funding  to provide  financial assistance  to 

lower‐income families to rehabilitate properties for more energy efficient and affordable housing. 
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Estimated Number of Housing Units Occupied by Low or Moderate Income Families with LBP 

Hazards 

In  determining  decent,  safe,  and  sound  housing  conditions  one  needs  to  look  at  the  environmental 

quality of these units. Lead Based Paint (LBP)  is one of the most significant environmental factors that 

affect  residential units.  In 1978,  lead was banned  from  residential paint; more  than half of  the  total 

housing stock  in  the United States contains some LBP hazards.  It  is estimated  that 20 million housing 

units contain lead hazards, which include flaking or peeling lead based paint and excessive levels of tiny 

lead particles in household dust. 

HUD estimates that 3.8 million homes containing such immediate lead hazards are occupied by families 

with young children who are at immediate risk of lead poisoning. Half of these families own their homes 

and of those, half have incomes above $30,000 per year. 

LBP in residential housing can cause severe health risks for children. HUD provides a general formula to 

estimate  the  potential  presence  of  LBP  in  housing  built  prior  to  1979,  before  lead  based  paint was 

banned in the United States. 

For the City of Durham, it is estimated that 28.8% of housing units are at risk for LBP. This equates to a 

total of 29,719 housing units that may contain  lead based paint. ACS data estimates that 6,455 owner 

occupied housing units with children present are at‐risk for LBP hazards, and that 4,745 renter occupied 

housing units with children present are at risk for LBP hazards.  It can be assumed that the majority of 

these housing units are inhabited by low‐ and moderate‐income families. 

Discussion 

The City will continue  to support  its housing  rehabilitation program and code enforcement efforts, as 

well as encouraging new housing production to address the housing condition needs of the City. 
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MA‐25 Public and Assisted Housing – 91.210(b) 

Introduction 

The goal of the Durham Housing Authority (DHA) is to provide high quality housing for the City's low and moderate income citizens. In pursuit of 

this goal, the DHA strives to deliver the best possible service  in a ’people‐sensitive’ fashion. All work tasks evolve around the premise that the 

quality of our work directly affects the quality of life of those served. There are 14 Conventional Public Housing communities located throughout 

Durham: McDougald Terrace, Scattered Sites, Oldham Towers, Cornwallis Road,  Liberty Street, Club Boulevard, Hoover Road,  J.J. Henderson 

Housing Center, Morreene Road, Damar Court, Oxford Manor, Forest Hill Heights and Laurel Oaks. These communities provide a total of 1,855 

dwelling units. 

The U.S. Department of Housing  and Urban Development  awarded  a $300,000 Choice Neighborhoods  Initiative  (CNI) planning  grant  to  the 

Durham Housing Authority in 2012. The CNI program aims to reduce the spatial concentration of poverty through the revitalization of distressed 

public, assisted and vacant private housing while leveraging investment in neighborhood resources. This grant will be leveraged with cash and in‐

kind services to approximately $1 million.  It will provide the resources  for DHA and  its partners to plan the re‐development of the Southeast 

Central area, which includes the McDougald Terrace public housing community. This area is bound by NC Hwy 147 on the North, Bacon Street on 

the East, Roxboro Street on the West, and Elmira Avenue on the South. Completed in 1953, McDougald Terrace, with a total of 360 multifamily 

units,  is  the  largest  conventional public housing  community  in Durham.  The  goal of  the CNI  Planning Grant  is  to develop  a  comprehensive 

Transformation Plan that will address the core goals of the CNI program: housing, people, and neighborhoods. 

DHA  received  a HOPE VI Revitalization Grant  in  the  amount of $35,000,000  that was used  for  the  revitalization of  the  Few Gardens public 

housing complex and surrounding community. All 240 existing units in Few Gardens have been demolished and will be replaced with 150 units 

on the original site, including 75 public housing units, 42 tax credit units and 13 market‐rate units, as well as homeownership opportunities for 

20  public  housing  and  15 middle‐income  families.  The HOPE VI  revitalization  plan will  also  help  strengthen  the  surrounding  community  by 

developing 260 units in three adjacent neighborhoods, including 85 public housing rental units, 46 tax credit rental units, 14 market rate units, 

and 115 homeownership units for 60 public housing and 55 middle‐income families. The DHA's HOPE VI Grant has leveraged millions of dollars in 

public  and private  funds  and provided  residents with  access  to more  than  twenty  local partners,  including  the Center  for  Employment  and 

Training, North Carolina Central University and local employers such as GlaxoSmithKline, Durham Public Schools, and IBM, residents will gain the 

skills they need to tap into the economic growth of the area. 
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Totals Number of Units 

Program Type

  Certificate Mod‐Rehab Public 
Housing 

Vouchers

Total Project ‐based Tenant ‐based
 

Special Purpose Voucher

Veterans 
Affairs 

Supportive 
Housing 

Family 
Unification 
Program 

Disabled
* 

# of units vouchers 

available      1,855 2,688     0 0 0

# of accessible units                   

*includes Non‐Elderly Disabled, Mainstream One‐Year, Mainstream Five‐year, and Nursing Home Transition 

Table 37 – Total Number of Units by Program Type 
Data Source:  PIC (PIH Information Center) 

 

Describe the supply of public housing developments:  

Describe the number and physical condition of public housing units in the jurisdiction, including those that are participating in an 

approved Public Housing Agency Plan: 

The following public housing units are located in the City of Durham: 

Club Boulevard 
2415 Glenbrook Drive Durham, NC 27704 
Conventional Public Housing 
77 Single family detached houses, located in NE Durham 

Cornwallis Road 
3000 Weaver Street Durham, NC 27707 
Conventional Public Housing 
200 Multifamily units, located in SE Durham 

Damar Court 
3412 Glasson Street Durham, NC 27705 
Conventional Public Housing 
102 Multifamily townhouse apartments, located in W Durham 
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Forest Hill Heights 
700 S. Mangum Street Durham, NC 27701 
Conventional Public Housing 
55 Elderly garden apartments, downtown Durham 

Hoover Road 
1126 Hoover Road Durham, NC 27703 
Conventional Public Housing 
54 Multifamily townhouse apartments, located in E Dunham 

J.J. Henderson Housing Center 
807 S. Duke Street Durham, NC 27701 
Conventional Public Housing 
178 unit elderly housing high rise 

Laurel Oaks 
600 Laurel Oaks Drive Durham, NC 27713 
Conventional Public Housing 
30 Townhouse Units, located in SW Durham 

Liberty Street 
131 Commerce Street Durham, NC 27701 
Conventional Public Housing 
108 family apartments, in downtown Durham 

McDougald Terrace 
1101 Lawson Street Durham, NC 27701 
Conventional Public Housing 
360 apartments, SE Durham 

Morreene Road 
3412 Glasson Street Durham, NC 27705 
Conventional Public Housing 
224 units, primarily for the elderly, located in W Durham 

Oldham Towers 
519 E Main Street Durham, NC 27701 
Conventional Public Housing 
106 apartments, downtown Durham 
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Oxford Manor 
3633 Keystone Place Durham, NC 27704 
Conventional Public Housing 
172 family units, located in NE Durham 

Scattered Sites 
300 Gary Street Durham, NC 27703 
Conventional Public Housing 
25 duplex apartments (50 units), located in E Durham 

Edgemont Elms 
912 Angier Avenue Durham, NC 27701 
Affordable Housing 
58 units, near downtown Durham 

Press‐Steele Place 
500 Pickwick Trail Durham, NC 27704 
Affordable Housing 
102 affordable housing apartments 
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Public Housing Condition 

Public Housing Development  Average Inspection Score 

Public Housing Units Cumulative Average 2009  73.61 

Table 38 ‐ Public Housing Condition 

 

Describe the restoration and revitalization needs of public housing units in the jurisdiction: 

The following restoration and revitalization needs of DHA's public housing units was identified in DHA's 

Five Year Plan dated 2015 to 2019: 

McDougald  Terrace  $5,978,520:  refrigerators,  water  heater  replacement,  enclosures,  wall  kitchen 

cabinets, range hoods, sidewalks/curbs/gutters, exterior doors, mailboxes, dumpsters/enclosures/pads, 

HVAC renovations, demolition/abatement, maintenance vehicles, floor repairs, replace commodes and 

floor tiles, vinyl siding installation, closet doors, and dryer outlets/vents. 

Scattered  Sites  $936,500:  floor  repairs,  bathroom  renovations,  erosion  control/landscaping, 

washer/dryer, maintenance vehicles, kitchen renovations, and community center renovations. 

Oldham  Towers $1,511,800: exterior  lighting,  sidewalks  replacement, HVAC  renovations,  kitchen wall 

cabinets,  water  heaters,  erosion  control/landscaping,  maintenance  vehicles,  mailboxes/mail  center, 

paint, exterior doors replacement, screen doors replacement, trash compactor, floor replacement, tile 

replacement, and doors replacement. 

Cornwallis  Road  $2,896,000:  roofs  replacement,  dumpsters/enclosures/pads,  asphalt  repairs, 

landscaping/erosion  control, upgrade playground area/equipment  fences, property  signage,  sidewalks 

replace, maintenance vehicles, exterior doors, closet doors replacement, kitchen counters/sinks/faucets, 

mailboxes/mail  centers,  screen  doors  replacement,  community  center  renovations,  and  CPTED  (site 

lighting). 

Liberty Street $3,123,019: HVAC renovations, floor replacements, clothesline enclosures, exterior doors, 

screen  doors  replacement,  private  outdoor  space,  erosion  control/landscaping,  repave  parking 

areas/sidewalks/curbs,  maintenance  vehicle,  paint,  gutters/downspouts,  community  center 

renovations, roofs replacement, toilets, ranges, and refrigerators. 

Club  Boulevard  $1,451,350: mailboxes/posts,  interior  doors  replacement,  bath  sinks/faucets/vanities, 

CPTED  (site  lighting), water heaters,  replace  floors, maintenance  vehicles,  screen doors  replacement, 

window glass replacement, and landscaping/erosion control. 

Hoover  Road  $1,824,000:  exterior  renovations,  roofs  replacement,  kitchen  counters/sinks/faucets, 

maintenance vehicle, window screens, closet doors replacement, floor repairs/replacement, community 

center renovations, alarm, and screen doors replacement. 
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JJ  Henderson  Housing  $2,574,400:  commodes  replacement,  kitchen  renovations,  bath 

sinks/faucets/vanities, dumpsters  replacement,  replace canopies at  side entrance doors, maintenance 

vehicles,  and  replacements  and  repairs  for  floors,  closet  doors,  hallways/stairwell  fire  escape  doors, 

exterior/interior  entry  doors,  replacements  for  door  handles,  ceiling  tiles,  asphalt  repaving/concrete 

repairs, erosion control/landscaping, roll in showers accessible units, alarm and camera at loading dock 

door, exterior reinforcing rebars, and front entrance. 

Morreene  Road  $436,628:  RAD  A/E  fees  and  costs,  site  improvements,  relocation  costs,  and 

development costs. 

Damar Court $560,878: RAD A/E fees and costs, relocation, and dwelling structures. 

Oxford  Manor  $3,612,600:  erosion  control/landscaping,  asphalt/concrete  repairs,  bathroom 

sinks/faucets/vanities, kitchen countertops, sinks, faucets, replacement for screen doors, exterior entry 

doors, maintenance  vehicles,  floors  replacement,  refrigerators,  replace  gas  lines, window  glass,  vinyl 

siding/shutters, electric service, range hoods, ranges gas, and water heaters. 

Forest Hills Heights $2,380,000:  replacements  for  roof, water heaters, commodes,  settlement  repairs, 

community  center,  HVAC  renovations,  plumbing  repairs,  individual  unit  shutoff  valves, maintenance 

vehicle,  dumpsters/pads/enclosures,  refrigerators,  repairs/replacement  for  fire  emergency  alarm 

system,  floors,  closet  doors,  exterior  handrails,  exterior  siding,  trim, window  shutters,  sidewalk  and 

concrete repairs/replacement, security cameras, and storm doors. 

Describe  the public housing agency's  strategy  for  improving  the  living environment of  low‐ 

and moderate‐income families residing in public housing: 

In  coordination  with  the  DHA’s  objective  to  provide  affordable  housing,  the  housing  authority  is 

committed to helping residents on the path towards self‐sufficiency. The Authority’s Resident Services 

Department  is  the  coordination  center  for  information  on  opportunities  and  services  that  can  help 

residents overcome obstacles and achieve their self‐sufficiency goals. The Resident Services Department 

works  to  find  creative  solutions  to make  assistance  available  in  areas  such  as:  education,  credit  and 

finances, computers, homeownership, employment opportunities and job training. 

The Family Self Sufficiency  (FSS) Program encourages communities  to develop  local  strategies  to help 

voucher  families  obtain  employment  that  will  lead  to  economic  independence  and  self‐sufficiency. 

Public housing agencies (PHAs) work with welfare agencies, schools, businesses, and other local partners 

to  develop  a  comprehensive  program  that  gives  participating  FSS  family  members  the  skills  and 

experience  to enable  them  to obtain and maintain employment  that pays a  living wage. FSS program 

services may  include,  but  are  not  limited  to:  Child  Care;  Transportation;  Education;  Job  Training  & 

Employment Counseling; Substance/Alcohol Abuse Treatment. 
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The Resident Council is a HUD and DHA recognized group of elected resident officers from all DHA public 

housing properties who have open communication with the housing authority and residents regarding 

issues that affect their community. HUD encourages housing authorities and residents to work together 

to  determine  appropriate  ways  to  foster  constructive  relationships.  Each  elected  resident  council 

receives  individual and group  training along with  the opportunity  to attend seminars and conferences 

throughout  the  United  States.  This  training  allows  residents  to  network  with  other  public  housing 

residents and RRHA  staff members  to build new  relationships  and gain powerful  insights on ways  to 

improve  their  neighborhoods.  The  Resident  Council  Training  Program  is  designed  to  build  strong 

leadership for Durham Housing Authority Resident Councils and Resident Management Corporation. By 

addressing reoccurring issues of recruiting, training and retaining viable resident councils, this program 

will  provide  clarification  of  roles  among  council  leaders  and  members,  provide  training  in  conflict 

management, consensus building, council administration and leadership skills. 

Discussion: 

DHA's Goals and Objectives identified in their Five Year Plan are: 

Goal One ‐ To become a financially viable real estate company (Today’s Resources – Tomorrow’s 

Investments) 

Objectives ‐ 

Increase housing opportunities. 

Improve communication. 

Increase marketing. 

Improve operational efficiency. 

Increase revenue. 

Improve customer service. 

Goal Two ‐ To become a high performing organization, fulfilling our mission, guided by core beliefs 

(Operational Excellence) 

Objectives ‐ 

Improve housing assets, infrastructure, and fleet. 

Improve recruitment, selection, and retention. 

Improve knowledge, skills, and abilities. 

Enhance technology tools. 

Decrease expenses. 

Increase customer satisfaction. 

Goal Three ‐ To establish strong community partnerships – State, County, City, and Community 

Organizations (Strategic Partnering) 

Objectives ‐ 

Improve cost controls. 
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Goal Four ‐ To provide quality affordable housing (NEW H.O.P.E. – Housing Opportunities for People 

Everywhere). 

Objectives ‐  

Increase resident self‐sufficiency. 

Improve partnership relationships. 
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MA‐30 Homeless Facilities and Services – 91.210(c) 

Introduction 

Durham’s Continuum of Care (CoC) is a community collaborative process where housing and service providers plan and implement strategies to 

reduce the number of people experiencing homelessness and the length of time that they are homeless in Durham. Under the leadership of the 

Homeless Services Advisory Committee  (HSAC) and  in cooperation with  the Council  to End Homelessness  in Durham  (CEHD) and community 

agencies,  the  CoC works  to  develop  and maintain  a  cohesive  system  that  provides  all  the  necessary  services  to  transition  a  person  from 

homelessness  into permanent housing and self‐sufficiency as quickly as possible. Since the CoC’s  inception  in 1993, there have been renewed 

efforts from various agencies throughout the community to expand and enhance collaboration to  improve the quality and quantity of housing 

and services available to people experiencing homelessness. CEHD continues to serve as a coalition of the CoC’s homeless housing providers and 

organizations  providing  services  to  people  without  homes.  The  group  meets  monthly  to  share  information  and  coordinate  strategy 

implementation. 

The supply of permanent supportive housing has increased significantly in recent years, especially with the addition of over seventy HUD‐VASH 

vouchers  for  homeless  veterans  and  their  families.  Veterans  and  their  families  also  can  access  homeless  prevention  and  rapid  rehousing 

assistance through the Supportive Services for Veteran Families project being implemented by Volunteers of America. 

The Durham County Department of Social Services (DSS) has been providing coordinated assessment services for families experiencing a housing 

crises since May 2012. A primary benefit of this system  is that households can easily access the mainstream benefits and services available at 

DSS. Coordinated assessment for homeless single adults has begun at Durham’s primary publicly‐funded emergency shelter for single adults at 

Urban Ministries  of  Durham.  The  Vulnerability  Index‐Service  Prioritization  Decision  Assistance  Tool  (VI‐SPDAT)  is  being  used  to  develop  a 

community‐wide list of people to be prioritized for permanent supportive housing openings. The Community Development Department, as the 

CoC Lead Agency, compiles the prioritized  list monthly from VI‐SPDAT scores of people  in emergency shelter,  in unsheltered situations, or  in a 

medical respite pilot program. 
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Facilities and Housing Targeted to Homeless Households 

  Emergency Shelter Beds  Transitional 
Housing Beds 

Permanent Supportive Housing 
Beds 

Year Round Beds 
(Current & New) 

Voucher / 
Seasonal / 

Overflow Beds 

Current & New  Current & New  Under 
Development 

Households with Adult(s) and 

Child(ren) 
88 2  97 104 24

Households with Only Adults  183 74  368 142 15

Chronically Homeless Households  0 0  0 118 28

Veterans  6 0  58 46 11

Unaccompanied Youth  0 0  0 0 0

Table 39 ‐ Facilities and Housing Targeted to Homeless Households 
Data Source Comments:   
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Describe mainstream services, such as health, mental health, and employment services to the 
extent those services are use to complement services targeted to homeless persons 

The CoC will continue to improve mainstream services by utilizing the following: 

 Continue to use “ready to rent” best practices to foster financial literacy 

 Focus on retention efforts  including case management, tenant associations,  landlord outreach, 

budgeting and tenant education efforts 

 Continue to connect consumers to MH and addiction treatment services and ensure appropriate 

service delivery 

 Promote assertive engagement with participants 

 Alliance Behavioral HealthCare and Housing for New Hope will to continue to partner to ensure 

that crisis intervention services are available at Williams Square and Andover Apartments 

 Housing  providers will  continue  to  partner with Habitat  for Humanity  to  promote  successful 

moves from PSH into homeownership 

 Continue to work with consumers to apply for housing through the Durham Housing Authority 

 Continue the performance standard that 75% of project participants are enrolled in at least one 

non‐cash mainstream benefit program at exit or the end of the operating year 

 Continue  to  use  the  existing  System  of  Care,  a  network  of  services  and  supports  that  build 

partnerships with families and individuals to addresses their complex needs 

 Continue to implement Coordinated Intake and Assessment 

 Promote the use of the NC Benefit Bank as process for applying for benefits; projects will work 

with veterans to link them to VA benefits, HUDVASH vouchers, Vocational Rehabilitation and/or 

Employment Security Commission 

 Continue to promote SOAR to expedite the SSI/SSDI application process 

 Urban Ministries of Durham will continue the Journey Programs to assist with developing self‐

sufficiency skills and obtaining stability 

 The System of Care will offer care  review, a collaboration between governments, non‐profits, 

faith  based  agencies,  individuals  and  support  team members,  to  increase  access  to  needed 

services and supports 

 RRH providers will continue to follow up with tenants and the landlords to ensure that the rental 

assistance and services provided ensure housing stability and that the household is progressing 

toward  its  self‐sufficiency  goals;  case managers  contact  the  household  at  least  quarterly  to 

assess  their  continuing  ability  in  maintaining  housing;  if  a  household  is  deemed  at  risk  of 

returning  to homelessness, a  stabilization plan will be created with  the head of household  to 

review risk factors and make an action plan to address the current housing instability, including 

communication with the landlord as appropriate 

 The CoC’s coordinated  intake & assessment (CA) system for families, administered through the 

county’s Department of Social Services  (DSS);  families are  referred  to providers, based on  the 

level of need  identified on a standardized assessment; those needing prevention/diversion are 

referred to a DSS Prevention Specialist; others are referred to available ES or TH 

 At the agency level, a more thorough assessment identifies households for RRH or PSH 
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 The CoC plans  to develop  and  implement  a CA  system  for  single  adults by  the  end of  2014. 

Those  needing  prevention/diversion  would  be  referred  to  Housing  for  New  Hope  or  DSS; 

housing  plans  would  be  developed  with  those  referred  for  shelter  at  Urban  Ministries  of 

Durham (UMD); those who are chronically homeless would be prioritized for PSH and veterans 

would be prioritized for HUD‐VASH 

List and describe services and facilities that meet the needs of homeless persons, particularly 
chronically  homeless  individuals  and  families,  families  with  children,  veterans  and  their 
families, and unaccompanied youth.  If  the  services and  facilities are  listed on  screen SP‐40 
Institutional  Delivery  Structure  or  screen  MA‐35  Special  Needs  Facilities  and  Services, 
describe how these facilities and services specifically address the needs of these populations. 

The CoC's stakeholders market housing resources and services in a variety of ways. Within shelters, case 

managers  work  1‐on‐1  with  homeless  clients,  often  using  nchousingsearch.com  to  find  affordable 

housing options. Outreach efforts outside the shelter setting are also a part of the CoC's work and that 

of  the  City's  Community Development Dept.  Local  congregations  and  nonprofits  network  to  identify 

persons in need or at risk. The United Way 2‐1‐1 Network promotes housing and support services. The 

annual Project Homeless Connect event brings  together dozens of housing and  service providers and 

attracts homeless persons and those who are at risk of homelessness who are not yet linked to services. 

Alliance  Behavioral  Healthcare,  the  public  mental  health  agency,  markets  housing  and  supportive 

services  resources  to  those  it  serves,  including  through  its  comprehensive online  "Network of Care." 

Housing for New Hope's Assertive Engagement Team and Open Table Ministry conduct special outreach 

to persons who are unsheltered. 

The following housing options are available: 

Urban Ministries of Durham 

Durham Rescue Mission 

Durham Interfaith Hospitality Network (families only) 

Durham Crisis Response Center (domestic violence survivors only) 

Love & Respect (men only) provide emergency shelter 

Households with children in the custody of parents or guardians are asked to contact the Coordinated 

Intake and Assessment Office of the Department of Social Services to explore housing assistance 

options. 

 

The following support options are available for unsheltered homeless people: 

Open Table Ministry provides outreach and support to many unsheltered people, especially in the New 

Hope Commons area 

Housing for New Hope’s Assertive Engagement Team also provides outreach services and assistance to 

scores of unsheltered people throughout the Durham area 

 

The following food support options are available: 

Urban Ministries of Durham 

Durham County Dept. of Social Services 



 

  Consolidated Plan  DURHAM      99

OMB Control No: 2506‐0117 (exp. 07/31/2015) 

Durham also has more than forty food pantries throughout the city 

 

The following domestic violence support options are available: 

Durham Crisis Response Center 

 

The following substance use/addictions support options are available: 

Alcoholics Anonymous 

Narcotics Anonymous 

Al‐Anon/Al‐Ateen 

TROSA (Triangle Residential Options for Substance Abusers); offers transitional housing and addiction 

recovery support in a community of men and women 

 

The following mental health and behavioral health support options are available: 

Durham Center ACCESS (24/7 crisis and access to services) 

 

Employment services are available at the local Job Link office and through the NC Employment Security 

Commission. 

 

Durham's Network of Care is a “No Wrong Door” online information place for individuals, families and 

agencies involved with children and youth ages 0‐18. This online community provides critical 

information, communication and advocacy tools with a single point of entry. 

 

The mission of the Durham County Department of Social Services is: “to partner with families and 

communities in achieving well‐being through prosperity, permanence, safety and support.” The 

department assists in accessing a wide variety of public assistance programs. 
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MA‐35 Special Needs Facilities and Services – 91.210(d) 

Introduction 

The City of Durham has  identified  the priorities  for  services and  facilities  for  the City's  special needs 

population. This includes the elderly, frail elderly, persons with disabilities, persons with alcohol or other 

drug addictions, persons with HIV/AIDS and their families, and public housing residents. 

Including the elderly, frail elderly, persons with disabilities (mental, physical, developmental), 
persons with  alcohol  or  other  drug  addictions,  persons with  HIV/AIDS  and  their  families, 
public housing residents and any other categories the  jurisdiction may specify, and describe 
their supportive housing needs 

The City of Durham will use  the  following  strategies  for  the non‐homeless  special needs housing and 

supportive service needs. These priorities are based on the information obtained from housing providers 

and  supportive  service  organizations,  as well  as  statistical  information  provided  in  the  Housing  and 

Homeless Needs Section of this 2015‐2019 Five Year Consolidated Plan. 

Elderly and Frail Elderly Strategy: Promote housing opportunities and provide assistance to supportive 

service programs that serve the elderly and frail elderly in the City. Through various housing programs, 

the City of Durham will continue to address the housing needs of elderly households and will support 

activities, including rehabilitation, new construction, rental assistance, accessibility improvements, etc., 

which address these needs. Potential funding sources include CDBG, HOME, HUD Section 202, Section 8, 

State programs,  LIHTC,  Federal Home  Loan Bank  (FHLB), and private  funds. The City will  support  the 

efforts of social and health care service providers who serve  the elderly population. Potential  funding 

sources  include  CDBG  funds,  state  funds,  federal  funds,  charitable  contributions,  and  private 

foundations. 

Persons with Disabilities Strategy: Promote housing opportunities and provide assistance to supportive 

service programs  for persons with disabilities. Data analyzed  indicates a need  for housing  for persons 

with disabilities. The City will continue to support activities that increase the supply of accessible units. 

Such  activities may  include  the  following:  promote  the  availability  of  accessibility  grants  and  loans 

through  the  City’s  housing  improvement  and  new  housing  programs;  and  continue  to  work  with 

agencies that serve persons with disabilities to identify and address this population’s housing needs. The 

City will endorse and encourage applications for public funds (federal, state, and local) and private funds 

to  increase  the  supply of accessible units and  supportive  services needs  for persons with disabilities. 

Potential  funding sources  include CDBG, HOME, HUD Section 811, Section 8, FHLB, LIHTC, and private 

funds. The City will continue to encourage social service agencies to identify and address the supportive 

service needs of persons with disabilities. 

Persons with Alcohol/Drug Addictions Strategy: Promote housing opportunities and supportive service 

needs  of  persons  with  alcohol/drug  addictions.  The  City  will  continue  to  encourage  social  service 

agencies to identify and address the housing and supportive service needs of persons with alcohol/drug 
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addictions. The City will endorse applications for public funds (federal, state, and local) and private funds 

to address the housing and supportive service needs of this sub‐population. 

Persons with AIDS/HIV: Promote housing opportunities and  supportive  service needs of persons with 

AIDS/HIV. The City will continue to encourage social service agencies to identify and address the housing 

and supportive service needs of persons with alcohol/drug addictions. The City will endorse applications 

for  public  funds  (federal,  state,  and  local)  and  private  funds  to  address  the  housing  and  supportive 

service needs of this sub‐population. 

Public  Housing  Residents  Strategy:  Promote  housing  opportunities  and  supportive  service  needs  for 

public housing  residents. The City will continue  its partnership with  the Durham Housing Authority  to 

explore new housing construction and housing rehabilitation opportunities, as well as further network 

local service providers to those public housing residents in need of supportive services. Potential funding 

sources  include CDBG, HOME, HUD Section 202 and 811, HUD Public Housing  financing, FHLB, LIHTC, 

and private funds. 

Describe  programs  for  ensuring  that  persons  returning  from  mental  and  physical  health 

institutions receive appropriate supportive housing 

The Durham Continuum of Care and other special needs supportive housing providers receive referrals 

from case managers for individuals discharged from mental and physical health institutions. 

Mental Health State hospitals have signed agreements that patients will not be discharged to homeless 

shelters.  There  is  an MOA  between  the  CoC  and  the  State  Hospital  concerning  this  plan.  Hospital 

discharge  planners,  Alliance  Behavioral  Healthcare’s  (ABH)  Hospital  Liaison  and  the  ABH  Housing 

Specialist work with  the  person  being  discharged  and  local  resources  to  identify  safe,  adequate  and 

permanent housing. The CoC promotes the use of NCHousingSearch.com, an online listing service and a 

housing  search  service  that makes  housing more  accessible  for  persons  with  disabilities.  The  State 

created a TBRA program for persons with serious and persistent mental illness. 

Specify the activities that the jurisdiction plans to undertake during the next year to address 

the  housing  and  supportive  services  needs  identified  in  accordance  with  91.215(e)  with 

respect  to  persons who  are  not  homeless  but  have  other  special  needs.  Link  to  one‐year 

goals. 91.315(e) 

The  City  will  address  the  special  needs  of  the  non‐homeless  population  to  provide  housing  and 

supportive  service  supports  to  persons  who  are  not  homeless  but  who  may  or  may  not  require 

supportive housing (i.e., elderly, frail elderly, persons with disabilities (mental, physical, developmental), 

persons with  alcohol  or  other  drug  addiction,  persons with  HIV/AIDS  and  their  families,  and  public 

housing residents). 
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The City will  fund projects  that undertake  the housing, other special needs, community development, 

economic, and administration priorities  identified  in the Consolidated Plan. The following goals will be 

addressed over the FY 2015 to serve the needs of the special needs subpopulation: 

HS‐1 Housing Rehabilitation ‐ Provide financial assistance to low‐ and moderate‐income homeowners to 

rehabilitate their existing owner‐occupied housing. 

HS‐5 Home Ownership  ‐ Assist  low‐ and moderate‐income households   in becoming   homeowners by 

providing  down  payment  and  closing  cost  assistance,  and with  subsidiary mortgage  financing,   both 

requiring housing counseling training. 

SN‐2  Social  Services  ‐  Support  social  service  programs  and  facilities  for  the  elderly,  persons  with 

disabilities, and persons with other special needs. 

For  entitlement/consortia  grantees:  Specify  the  activities  that  the  jurisdiction  plans  to 
undertake  during  the  next  year  to  address  the  housing  and  supportive  services  needs 
identified  in accordance with 91.215(e) with  respect  to persons who are not homeless but 
have other special needs. Link to one‐year goals. (91.220(2)) 

The  City  will  address  the  special  needs  of  the  non‐homeless  population  to  provide  housing  and 

supportive  service  supports  to  persons  who  are  not  homeless  but  who  may  or  may  not  require 

supportive housing (i.e., elderly, frail elderly, persons with disabilities (mental, physical, developmental), 

persons with  alcohol  or  other  drug  addiction,  persons with  HIV/AIDS  and  their  families,  and  public 

housing residents). 

The City will  fund projects  that undertake  the housing, other special needs, community development, 

economic, and administration priorities  identified  in the Consolidated Plan. The following goals will be 

addressed over the FY 2015 to serve the needs of the special needs subpopulation: 

HS‐1 Housing Rehabilitation ‐ Provide financial assistance to low‐ and moderate‐income homeowners to 

rehabilitate their existing owner‐occupied housing. 

HS‐3 Housing Construction  ‐  Increase the supply of decent, safe, sound, and accessible housing that  is 

affordable to owners and renters  in Durham through rehabilitation of existing buildings, and with new 

construction through technical assistance and financial incentives. 
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MA‐40 Barriers to Affordable Housing – 91.210(e) 

Negative Effects of Public Policies on Affordable Housing and Residential Investment 

In considering the barriers to affordable housing, two major factors emerge—first, a household‘s ability 

to  afford  housing  based  on  its  income  and,  second,  the  price  of  housing. A  household‘s  capacity  to 

afford housing is based on its income. Government can directly increase a household‘s ability to afford 

housing by  increasing  income  (such as with public assistance and social security payments), providing 

housing assistance payments or providing services  that  increase disposable  income  (such as child and 

health care subsidies). Government can also indirectly influence household income through actions such 

as  changing wage  requirements  or  the  tax  structure.  The  price  of  housing  is  affected  by  a  complex 

combination  of  factors  related  to  the  cost  of  housing  production.  These  include  the  cost  of  land, 

materials,  labor and capital. Government can also affect  these  factors. Government can have a direct 

effect on supply through actions such as producing new units, acquiring units for rental and engaging in 

housing rehabilitation. Subsidized loans, grants and financing that reduce the cost of private sector (for‐

profit  or  nonprofit)  housing  production,  operation  or  maintenance  have  an  impact  on  housing 

affordability, although  less direct. Further, rent and price controls can make housing more affordable. 

Tax abatement and  infrastructure development are other  indirect techniques for reducing the price of 

housing. Other types of governmental  intervention in the housing market increase the cost of housing. 

The most common of these interventions are local government development regulations. These include 

regulation of density,  lot sizes, building size, unit type and design and building materials. Communities 

can  also  increase  housing  cost  through  lengthy  approval  processes,  permit  fees,  infrastructure 

requirements and significant demands or requirements. Increases  in certain wage requirements, which 

may increase a household's income, can also increase the cost of labor for housing construction, thereby 

decreasing the affordability of housing. The tax code can also  increase (or decrease) housing cost. The 

City provides a number of programs to ensure area residents are able to overcome the barriers to fair 

housing.  These  activities  included:  Continue  to  provide  effective  enforcement  of  Fair  Housing  Laws 

Develop print and media campaign to provide education and outreach to a variety of groups on the Fair 

Housing  Ordinance;  Continue  to  work  with  other  governmental  and  nonprofit  agencies  to  develop 

programs to alleviate discrimination and further Fair Housing; Increase support of financial literacy, first 

time  homebuyer  programs  and  anti‐predatory  lending  campaigns  in  the  community;  and  Conduct 

Lender‘s and Realtor‘s Training with Fair Housing component Distribute Fair Housing information with all 

First time Homebuyer‘s applications City housing counseling programs for low‐income residents. 
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MA‐45 Non‐Housing Community Development Assets – 91.215 (f) 

Introduction 

Durham’s  economic development  goals, objectives  and policies will help  shape how  the City  and County will  grow  in  the  future.  Economic 

development policies determine where governmental funds will be spent and where job growth will be encouraged, as well as provide avenues 

for employment and  revenue generation  for  its  residents and  the creation of  tax base  for  local government. Economic development choices 

must also be coordinated with Durham’s education, transportation, and land use goals to retain a healthy economy, changing over time to keep 

pace with the changes in the national and global economy. Although many groups contribute to Durham’s economic vitality, the lead City agency 

guiding Durham’s economic policies is the Office of Economic and Workforce Development. This agency works in partnership with other public 

and private agencies  to provide assistance  to  individuals and businesses,  to monitor Durham’s economic needs, and  to coordinate economic 

development programs. 

The Durham  economic  profile  shows positive  characteristics. Durham  has  outperformed  the  national  economy  in  terms  of  income  and  job 

growth. Durham provides an employment base for the region in large part due to the location of educational institutions and Research Triangle 

Park within  its borders. The employment base  in Durham  is also  strengthened by  the presence of burgeoning  industries  such as healthcare, 

information  technology, biotechnology, and environmental/sustainability  technology  (green  jobs). Despite  this optimistic  setting, a proactive 

economic development program is important in maintaining Durham’s economic health. 

Economic Development Market Analysis 

Business Activity 

Business by Sector Number of 
Workers

Number of Jobs Share of Workers
%

Share of Jobs
%

Jobs less workers
%

Agriculture, Mining, Oil & Gas Extraction  186 10 0 0 0

Arts, Entertainment, Accommodations  9,560 12,361 13 10 ‐3

Construction  2,772 3,234 4 3 ‐1

Education and Health Care Services  25,375 49,204 34 41 7

Finance, Insurance, and Real Estate  4,837 7,750 6 6 0

Information  1,991 2,473 3 2 ‐1
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Business by Sector Number of 
Workers

Number of Jobs Share of Workers
%

Share of Jobs
%

Jobs less workers
%

Manufacturing  5,761 8,539 8 7 ‐1

Other Services  2,497 3,890 3 3 0

Professional, Scientific, Management Services  8,278 13,794 11 11 0

Public Administration  0 0 0 0 0

Retail Trade  9,271 12,464 12 10 ‐2

Transportation and Warehousing  1,682 1,614 2 1 ‐1

Wholesale Trade  2,876 5,398 4 4 0

Total  75,086 120,731 ‐‐ ‐‐ ‐‐

Table 40 ‐ Business Activity 
Data Source:  2007‐2011 ACS (Workers), 2011 Longitudinal Employer‐Household Dynamics (Jobs) 
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Labor Force 

Total Population in the Civilian Labor Force  123,000

Civilian Employed Population 16 years and over  112,795

Unemployment Rate  8.30

Unemployment Rate for Ages 16‐24  24.56

Unemployment Rate for Ages 25‐65  5.43

Table 41 ‐ Labor Force 
Data Source:  2007‐2011 ACS 

 

Occupations by Sector  Number of People 

Management, business and financial  33,376 

Farming, fisheries and forestry occupations  4,103 

Service  11,143 

Sales and office  22,978 

Construction, extraction, maintenance and 

repair  8,228 

Production, transportation and material 

moving  4,486 

Table 42 – Occupations by Sector 
Data Source:  2007‐2011 ACS 

 

Travel Time 

Travel Time  Number  Percentage 

< 30 Minutes  81,419 77%

30‐59 Minutes  19,956 19%

60 or More Minutes  4,111 4%
Total  105,486 100%

Table 43 ‐ Travel Time 
Data Source:  2007‐2011 ACS 
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Education: 

Educational Attainment by Employment Status (Population 16 and Older) 

Educational Attainment  In Labor Force   

Civilian Employed  Unemployed  Not in Labor 
Force 

Less than high school graduate  9,311 1,437  4,755

High school graduate (includes 

equivalency)  13,162 1,495  4,227

Some college or Associate's degree  21,807 2,232  5,479

Bachelor's degree or higher  49,799 1,591  8,861

Table 44 ‐ Educational Attainment by Employment Status 
Data Source:  2007‐2011 ACS 

 

Educational Attainment by Age 

  Age 

18–24 yrs  25–34 yrs  35–44 yrs  45–65 yrs  65+ yrs 

Less than 9th grade  1,319 2,882 2,075 1,675  1,590

9th to 12th grade, no diploma  3,060 3,395 2,303 3,173  2,464

High school graduate, GED, or 

alternative  5,119 5,502 4,984 8,418  5,243

Some college, no degree  12,839 6,352 5,807 9,636  3,041

Associate's degree  571 1,816 2,249 3,747  1,125

Bachelor's degree  4,747 14,143 7,727 12,232  2,802

Graduate or professional degree  878 9,353 6,954 9,937  3,600

Table 45 ‐ Educational Attainment by Age 
Data Source:  2007‐2011 ACS 

 

Educational Attainment – Median Earnings in the Past 12 Months 

Educational Attainment  Median Earnings in the Past 12 Months 

Less than high school graduate  16,037

High school graduate (includes equivalency)  23,744

Some college or Associate's degree  30,888

Bachelor's degree  41,486

Graduate or professional degree  54,736

Table 46 – Median Earnings in the Past 12 Months 
Data Source:  2007‐2011 ACS 
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Based on the Business Activity table above, what are the major employment sectors within 

your jurisdiction? 

The City of Durham  is  the County  Seat of Durham County. As  the  “County  Seat,”  it  contains  a  large 

number of professional offices, educational and health care facilities. Located  in the Research Triangle 

Park, the City of Durham is home to two large universities and many research institutions. 

The three (3) largest categories of jobs in business by sector is as follows: 

 Education and Health Care Services 49,204 jobs 

 Professional, Scientific, Management Services 13,794 jobs 

 Retail Trade 12,464 jobs 

These three categories represent 62.5% of the total number of jobs in the City. 

Describe the workforce and infrastructure needs of the business community: 

The City’s Economic Development needs include: 

 Support and encouragement for new job creation, job retention, and job training opportunities. 

 Support for business and commercial growth through expansion and new development. 

 Planning  and  promotion  of  the  development  and  redevelopment  of  vacant  commercial  and 

industrial sites. 

The City of Durham realizes that  there  is a need  to  increase employment, self‐sufficiency, educational 

training, and economic empowerment of the residents of the City. 

Describe  any major  changes  that may have  an  economic  impact,  such  as planned  local or 

regional public or private sector  investments or  initiatives  that have affected or may affect 

job and business  growth opportunities during  the planning period. Describe any needs  for 

workforce development, business support or infrastructure these changes may create. 

The City anticipates the creation of a regional light rail system connecting Raleigh, the Research Triangle 

Park, Durham,  and Chapel Hill.  In  anticipation of  future housing needs  the Durham City Council  and 

Durham  County  Board  of  Commissioners  on  May  5th  2014  jointly  adopted  Resolution  #9891  – 

“RESOLUTION  BY  THE  DURHAM  CITY  COUNCIL  AND  DURHAM  COUNTY  BOARD OF  COMMISSIONERS 

SUPPORTING AFFORDABLE HOUSING AROUND THE TRANSIT STATIONS AND NEIGHBORHOOD TRANSIT 

CENTERS.” The resolution resolved the following: 

1. Affordable Housing Goal  ‐ At  least  15  percent  of  housing  units within  one‐half mile  of  each 

transit  station  and  bus  hub  should  15  percent  of  housing  units within  one‐half mile  of  each 

transit station and bus hub. 
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2. Preparation of a Housing Needs Assessment and Plan (HNAP), including a housing inventory and 

affordability  analysis,  identification  of  available  resources,  and  development  of  strategies  for 

meeting the Affordable Housing Goal. 

3. Preparation  of  transit  station  and  neighborhood  transit  center  plans  for  Compact 

Neighborhoods, in accordance with the Durham Comprehensive Plan and Regional Transit Plan, 

including strategic infrastructure plans for each rail station and neighborhood transit center. 

4. Include  all  departments  necessary  for  development  and  implementation  of  the  Affordable 

Housing Goal, including but not limited to City‐County Planning, City Community Development, 

City Office of Economic and Workforce Development, City Neighborhood Improvement Services, 

County Social Services, City Budget and Management Services, County Budget Office, and  the 

City and County Finance Departments. 

5. Ensure meaningful community, non‐profit, and business engagement during development and 

implementation of the HNAP. 

How  do  the  skills  and  education  of  the  current  workforce  correspond  to  employment 

opportunities in the jurisdiction? 

According  to  the  2007‐2011  American  Community  Survey  data,  the  City  of  Durham  has  an 

unemployment rate of 8.3% which is lower than the North Carolina State unemployment rate of 9.7%. In 

Durham,  there  are 75,086 workers  and 120,731  jobs.  This  suggests  that  the City of Durham  imports 

workers from the surrounding region. 

The unemployment rate is larger in the 16‐24 age group as opposed to older age groups. This suggests 

that  the younger members of  the workforce need  to develop skills and experience, so  they would be 

better able to find employment. 

According to the 2007‐2011 American Community Survey data, there are job deficiencies (the number of 

qualified workers exceeds the number of jobs available) in the following sectors: 

 Agriculture, Mining, Oil and Gas Extraction – 5.4% of sector workforce is utilized 

 Transportation and Warehousing – 96.0% of sector workforce is utilized 

The Greater Durham Chamber of Commerce lists the top‐ten (10) employers in Durham County; they 

are: 

1. Duke University & Health System (34,863 Employees) 

2. International Business Machines (IBM) (10,000 Employees) 

3. Durham Public Schools (4,600 Employees) 

4. GlaxoSmithKline (3,700 Employees) 

5. Blue Cross & Blue Shield of North Carolina (3,200 Employees) 

6. Durham City Government (2,437 Employees) 

7. Fidelity Investments (2,400 Employees) 
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8. Quintiles Transnational Corp. (2,300 Employees) 

9. Research Triangle Institute (2,300 Employees) 

10. Veterans Affairs Medical Center (2,162 Employees) 

 

Describe any current workforce training  initiatives,  including those supported by Workforce 

Investment Boards, community colleges and other organizations. Describe how these efforts 

will support the jurisdiction's Consolidated Plan. 

The City’s Office of Economic and Workforce Development  (OEWD) oversees  the Durham YouthWork 

Internship  Program.  The  program  offers  Durham  youth  ages  14‐21  the  opportunity  to  gain  work 

experience  and develop  skills while  connecting with City  and County  jobs,  and  in  various businesses 

around the City of Durham. The program operates through partnerships between the City of Durham, 

Durham County, Durham Public Schools, The Durham Workforce Development Board and the Raleigh‐

Durham Electrical Joint Apprenticeship Training Council. 

Durham Technical Community College offers  several programs, workshops, and  tools  for  training  the 

workforce.  Durham  Tech  has  the  Human  Resources  Development  (HRD)  program,  which  includes 

employment  skills  training,  job  application  skills,  and  tips  for  job  retention. Durham  Tech  also offers 

social networking workshops that focus on LinkedIn and Facebook, and traditional workshops that cover 

resume  basics,  application  tutorials,  and  mock  interviews,  many  of  which  are  free  for  qualified 

individuals. Some of the programs offered target those with a criminal record and work to reintroduce 

them into the workforce. 

Durham Tech has also partnered with NCWorks Career Center to provide further opportunities, such as 

short‐term  training,  on‐the‐job  training,  recruitment  events,  and  job  placement  assistance  in  several 

chosen business sectors. 

Wake Technical Community College also has a workforce continuing education program. It is focused on 

preparation for licensure exams, or the completion of high school diplomas through GED classes. 

The  Central  Carolina  Community  College’s Workforce  Development  Board  is  designed  to work with 

employers  and  students  in  a  trainer/trainee  relationship.  This  system  ensures  that  employers  gain 

access to the workforce that fits their needs, and  it guarantees that students  learn skills necessary for 

long‐lasting, full‐time employment. 

Similarly,  Central  Carolina  Technical  College  (CCTC)  has  programs  and  courses  that  help  students 

upgrade current skills or learn new skills. CCTC works with employers to customize the programs to their 

needs, and to connect them with skilled and knowledgeable workers. 
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Does  your  jurisdiction  participate  in  a  Comprehensive  Economic  Development  Strategy 

(CEDS)? 

Yes 

If so, what economic development  initiatives are you undertaking that may be coordinated 

with  the  Consolidated  Plan?  If  not,  describe  other  local/regional  plans  or  initiatives  that 

impact economic growth. 

The City of Durham participates  in  the  Triangle  J Regional CEDS  created by  the  Triangle  J Council of 

Governments and dated November 28, 2012. The strategic plan identified the following goals: 

Goal One: Build on the region’s competitive advantage and leverage the marketplace 

Goal Two: Establish and maintain robust infrastructure 

Goal Three: Create revitalized and vibrant communities 

Goal Four: Develop healthy and innovative people 

The Triangle J Regional CEDS will provide a strategy to coordinate economic development efforts across 

the seven‐county TJCOG region. The CEDS will build on existing regional and  local plans and strategies. 

Its comprehensive approach will add elements of infrastructure planning, community development and 

workforce development to the already well‐developed market analyses and strategic plans established 

in the region. 

Discussion 

The City of Durham Office of Economic and Workforce Development  (OEWD) oversees programs and 

services that help businesses start, grow, stay in, and get recruited to Durham. Services include offering 

advice  to  businesses  and  assisting  with  financing  through  our  economic  development  grant  and 

incentive programs. OEWD also administer federal, local, and private grant dollars to help people move 

forward on a career path, find jobs, and keep them.  

Guided by the City’s Strategic Plan, OEWD helps ensure that Durham has a strong and diverse economy 

by helping to revitalize Durham urban neighborhoods and targeted suburban areas; helping to increase 

Durham’s  commercial  tax  base;  and  helping  to  prepare  the  workforce  in  anticipation  of  future 

workplace needs of the City. 

The revitalization of Durham’s urban areas and targeted commercial suburban areas through business 

recruitment, retention, expansion, and formation as well as the creation of jobs and the development of 

a skilled workforce, are all key areas that will help accomplish the goal of a strong and diverse economy 

for the City of Durham. 
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The City’s Strategic Plan was updated and adopted by City Council on April 15, 2013. The City of Durham 

Strategic Plan identified five goals: 

1. Strong and Diverse Economy 

2. Safe and Secure Community 

3. Thriving, Livable Neighborhoods 

4. Well‐Managed City 

5. Stewardship of City’s Physical Assets 
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MA‐50 Needs and Market Analysis Discussion  

Are  there  areas  where  households  with  multiple  housing  problems  are  concentrated? 

(include a definition of "concentration") 

See attached maps for locations of Extremely Low Income (ELI), Low Income (LI), and Moderate Income 

(MI)  severe housing problems. Concentration  is defined  as  any Census  Tract  that has  above  average 

substandard housing percentage as compared to the City as a whole. 

Are  there  any  areas  in  the  jurisdiction  where  racial  or  ethnic  minorities  or  low‐income 

families are concentrated? (include a definition of "concentration") 

As  of  the  2010 U.S.  Census,  the minority  population  of  the  City  of Durham was  55.6%.  There were 

twenty‐eight  (28)  Census  Tracts  (CTs)  in  the  City  that  had  minority  populations  over  55.6%. 

Concentration is defined as Census Tracts with a minority population over 55.6%. The CTs and minority 

population are as follows: 001303 97.55% minority, 001400 97.39% minority, 001304 96.56% minority, 

002009 95.62% minority, 001301 95.04% minority, 000230 90.46% minority, 000900 88.37% minority, 

001708 88.18% minority, 001100 86.73% minority, 001001 86.12% minority, 001802 85.97% minority, 

001709 84.49% minority, 002026 84.40% minority, 001806 83.49% minority, 001801 80.73% minority, 

001807 79.33% minority, 001002 77.72% minority, 001711 70.15% minority, 000500 70.00% minority, 

001502 69.55% minority, 001710 68.97% minority, and 000101 68.88% minority. The majority of these 

CTs are located in the east central and south central areas of the City. 

What are the characteristics of the market in these areas/neighborhoods? 

The minority and LMI Census Tracts have the following characteristics: 

001303 97.55% Minority Median Household Income: $28,167, Poverty Rate: 29.38%, % Unemployment: 

11.53%, Housing Cost Burden: 45.02% 

001400 97.39% Minority Median Household Income: $15,616, Poverty Rate: 57.95%, % Unemployment: 

23.50%, Housing Cost Burden: 43.07% 

001304 96.56% Minority Median Household Income: $22,679, Poverty Rate: 49.23%, % Unemployment: 

21.70%, Housing Cost Burden: 38.02% 

002009 95.62% Minority Median Household  Income: $27,233, Poverty Rate: 3.03%, % Unemployment: 

0.00%, Housing Cost Burden: 7.07% 

001301 95.04% Minority Median Household Income: $13,986, Poverty Rate: 43.48%, % Unemployment: 

35.40%, Housing Cost Burden: 56.30% 

000230 90.46% Minority Median Household Income: $16,803, Poverty Rate: 65.17%, % Unemployment: 

15.41%, Housing Cost Burden: 47.59% 

000900 88.37% Minority Median Household Income: $23,015, Poverty Rate: 51.65%, % Unemployment: 

8.24%, Housing Cost Burden: 53.50% 
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001708 88.18% Minority Median Household  Income: $49,375, Poverty Rate: 0.00%, % Unemployment: 

21.91%, Housing Cost Burden: 10.66% 

001100 86.73% Minority Median Household Income: $18,338, Poverty Rate: 37.57%, % Unemployment: 

25.08%, Housing Cost Burden: 49.45% 

001001 86.12% Minority Median Household Income: $24,000, Poverty Rate: 44.09%, % Unemployment: 

18.54%, Housing Cost Burden: 66.14% 

001802 85.97% Minority Median Household Income: $37,946, Poverty Rate: 30.65%, % Unemployment: 

15.94%, Housing Cost Burden: 43.25% 

001709 84.49% Minority Median Household Income: $22,132, Poverty Rate: 55.02%, % Unemployment: 

44.71%, Housing Cost Burden: 86.26% 

002026 84.40% Minority Median Household Income: $39,409, Poverty Rate: 15.21%, % Unemployment: 

9.28%, Housing Cost Burden: 48.64% 

001806 83.49% Minority Median Household Income: $59,712, Poverty Rate: 15.75%, % Unemployment: 

5.39%, Housing Cost Burden: 42.05% 

001801 80.73% Minority Median Household Income: $48,990, Poverty Rate: 17.36%, % Unemployment: 

15.50%, Housing Cost Burden: 41.62% 

001807 79.33% Minority Median Household  Income: $57,219, Poverty Rate: 4.57%, % Unemployment: 

6.77%, Housing Cost Burden: 35.34% 

001002 77.72% Minority Median Household Income: $23,514, Poverty Rate: 42.10%, % Unemployment: 

9.18%, Housing Cost Burden: 54.91% 

001711 70.15% Minority Median Household Income: $32,147, Poverty Rate: 19.91%, % Unemployment: 

12.41%, Housing Cost Burden: 35.39% 

000500 70.00% Minority Median Household Income: $20,924, Poverty Rate: 47.71%, % Unemployment: 

13.99%, Housing Cost Burden: 57.06% 

001502 69.55% Minority Median Household Income: $26,244, Poverty Rate: 32.73%, % Unemployment: 

12.22, Housing Cost Burden: 38.57% 

001710 68.97% Minority Median Household  Income: $40,034, Poverty Rate: 9.49%, % Unemployment: 

7.04%, Housing Cost Burden: 48.30% 

000101 68.88% Minority Median Household Income: $38,792, Poverty Rate: 27.63%, % Unemployment: 

14.51%, Housing Cost Burden: 42.83% 

 

Are there any community assets in these areas/neighborhoods? 

The areas  identified with multiple housing problems, high minority concentrations, and high  low‐ and 

moderate‐income  populations  have  a  diverse  housing  stock  of  unit  sizes  and  types,  as well  as  close 

access  to  the central downtown area and other commercial development areas of  the City. There  is a 

network of historic/established churches and social service agencies that serve these majority minority 

and low‐income areas. As the City continues its economic improvement goals, the surrounding areas will 

benefit from the community and economic investments that will occur in the surrounding areas such as 

the increase in job opportunities, increase in housing options, and increase in commercial facilities. 
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Are there other strategic opportunities in any of these areas? 

The  City  of  Durham  has  focused  recent  neighborhood  revitalization  activities  in  the  Southside 

Neighborhood of  the City. Prior  to  revitalization efforts,  the Southside Neighborhood had  the highest 

concentrations of vacant properties, the lowest rates of homeownership, and highest rates of low/ mod 

minority concentrations in the City. The City will continue to complete the revitalization efforts initiated 

in the Southside Neighborhood through its NRSA Program. 
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Strategic Plan 

SP‐05 Overview 

Strategic Plan Overview 

The  Strategic Plan  is a guide  for  the City of Durham  to establish  its housing, homeless, other  special 

needs,  community development,  economic development,  and  administrative priorities  and  strategies 

that it anticipates it will complete during the next five years. The FY 2015‐2020 Strategic Plan has been 

developed based on evaluating the needs and assets of the City of Durham. This strategy is the result of 

the City of Durham’s needs assessment and market analysis which determined the City’s priorities based 

on these factors. 

The goals and activities are designed to assist those households with incomes less than 80% of the area 

median income (AMI). This group is referred to as the ’target income’ group. Areas in the City with 51% 

or more of households with incomes less than 80% AMI are designated as CDBG Target Areas. The City 

of Durham has an overall low‐ and moderate‐income population of 45.3%. 

The  City  of  Durham  based  its  strategies  and  goals  for  the  FY  2015‐2020  Consolidated  Plan  on  the 

following  guiding  principles,  which  provided  a  framework  for  the  development  of  the  Five  Year 

Consolidated Plan: 

Assist  ‐ Develop comprehensive  strategies  to  support and assist  those  in need  in  the City of Durham. 

Involve ‐ Involve the community and provide opportunities for citizen input and involvement in the Five 

Year Consolidated Plan process and the preparation of the report. 

Collaborate  ‐  Encourage  collaboration  between  public,  private,  and  non‐profit  agencies  in  order  to 

ensure the most efficient and effective services. 

Leverage  ‐ Leverage CDBG  funds and other  local resources  to maximize  the effectiveness of programs 

and services. 

Promote ‐ Encourage and support outside agencies and organizations to undertake specific projects and 

programs to assist low‐ and moderate‐income persons. 

The  City  of  Durham’s  priority  needs were  determined  based  on:  existing  data  on  the  needs  of  the 

community;  through  consultation  with  City  Department  Heads  and  staff;  attendees  at  round  table 

discussions;  public  hearings;  citizen  surveys;  and  surveys  from  social  service  providers,  housing 

organizations, and community and economic development agencies Draft Consolidated 

The  key  factors  affecting  the determination of  the  five‐year priorities  include  the  following:  types of 

target  income households with  greatest need  for  assistance; City’s  low‐  and moderate‐income  areas 
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with the greatest need; activities that will best address the needs of the City residents; limited amount 

of funding available to meet the needs; and ability to leverage additional resources. 
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SP‐10 Geographic Priorities – 91.215 (a)(1) 

Geographic Area 

Table 47 ‐ Geographic Priority Areas 

1  Area Name:  Citywide 

Area Type:  Local Target area 

Revital Type:   Comprehensive 

2  Area Name:  Southside 

Area Type:  Strategy area 

HUD Approval Date:  10/19/2011 

 

General Allocation Priorities 

Describe the basis for allocating investments geographically within the jurisdiction (or within the EMSA 

for HOPWA) 

The City of Durham allocates  its CDBG, HOME, ESG, and HOPWA  funds based on which activities will 

principally benefit low and moderate income persons. 

The Public Facilities  Improvements activities are either  located  in a  low and moderate  income census 

area or have a low and moderate income service area benefit or clientele. 

The Housing Rehabilitation  Improvements activities have an  income eligibility  criterion;  therefore  the 

income requirement restricts funds only to low and moderate income households throughout the City. 

The Public Services activities are for social service organizations with low income clients. 

Southside was  identified as a priority area for neighborhood revitalization efforts. The shared vision of 

the City and  its partners was to create a central city housing market to attract residents of all  income 

levels.  A mixed‐use, mixed‐income  community  was  envisioned  that  would  incorporate  a  variety  of 

housing types with price points that are appropriate for workforce and market rate housing for rental 

and homeownership.  The  area was  in  a  serious  state of decline  and disinvestment. A Neighborhood 

Revitalization Strategy Area (NRSA) Plan was created for the Southside Neighborhood during the PY 14‐

15  Plan  Year. Revitalization  efforts  in  the  Southside will  continue  into  the  program  years  2015‐2020 

Consolidated Plan. 
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SP‐25 Priority Needs ‐ 91.215(a)(2) 

Priority Needs 

Table 48 – Priority Needs Summary 

1  Priority Need 

Name 

Housing Priority 

Priority Level  High 

Population  Extremely Low 

Low 

Moderate 

Large Families 

Families with Children 

Elderly 

Public Housing Residents 

Elderly 

Frail Elderly 

Persons with Mental Disabilities 

Persons with Physical Disabilities 

Persons with Developmental Disabilities 

Persons with Alcohol or Other Addictions 

Persons with HIV/AIDS and their Families 

Victims of Domestic Violence 

Geographic 

Areas Affected 

Southside 

Citywide 

Associated 

Goals 

HS‐1 Housing Rehabilitation 

HS‐2 Rental Rehabilitation 

HS‐3 Housing Construction 

HS‐4 Fair Housing 

HS‐5 Home Ownership 

HS‐6 Public Housing 

Description  There  is  a  need  to  improve  the  quality  of  the  existing  housing  stock  in  the 

community  by  increasing  the  amount  of  decent,  safe,  sound  and  accessible 

housing for homeowners, renters, and homebuyers that  is affordable to  low‐ and 

moderate‐income persons and families. 

Basis for 

Relative 

Priority 

For  the  jurisdiction as a whole, 32.1% of owner occupied units with a mortgage 

were  cost overburdened by 30% or more and 51.7% of  renter households were 

cost overburdened by 30% or more.  
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2  Priority Need 

Name 

Homeless Priority 

Priority Level  High 

Population  Extremely Low 

Low 

Moderate 

Middle 

Large Families 

Families with Children 

Elderly 

Public Housing Residents 

Chronic Homelessness 

Individuals 

Families with Children 

Mentally Ill 

Chronic Substance Abuse 

veterans 

Persons with HIV/AIDS 

Victims of Domestic Violence 

Unaccompanied Youth 

Geographic 

Areas Affected 

SOUTHSIDE 

Citywide 

Associated 

Goals 

HO‐1 Continuum of Care 

HO‐2 Operation/Support 

HO‐3 Prevention and Housing 

HO‐4 Housing 

HO‐5 Permanent Housing 

Description  There  is  a  need  for  housing  and  support  services  for  homeless  persons,  and 

persons who are at‐risk of becoming homeless. 

Basis for 

Relative 

Priority 

The  needs were  identified  based  off  of  consultation with  Durham  CoC  and  its 

participating agencies. 

3  Priority Need 

Name 

Other Special Needs Priority 

Priority Level  High 
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Population  Extremely Low 

Low 

Moderate 

Middle 

Large Families 

Families with Children 

Elderly 

Public Housing Residents 

Elderly 

Frail Elderly 

Persons with Mental Disabilities 

Persons with Physical Disabilities 

Persons with Developmental Disabilities 

Persons with Alcohol or Other Addictions 

Persons with HIV/AIDS and their Families 

Victims of Domestic Violence 

Geographic 

Areas Affected 

SOUTHSIDE 

Citywide 

Associated 

Goals 

SN‐1 Housing 

SN‐2 Social Services 

SN‐3 Accessibility 

Description  There  is  a  continuing  need  for  affordable  housing,  services,  and  facilities  for 

persons with special needs and the disabled. 

Basis for 

Relative 

Priority 

These  priorities  were  developed  using  statistical  data,  special  needs  specific 

consultation, and resident input. 

4  Priority Need 

Name 

Community Development Priority 

Priority Level  High 

Population  Extremely Low 

Low 

Moderate 

Middle 

Large Families 

Families with Children 

Elderly 

Public Housing Residents 

Non‐housing Community Development 
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Geographic 

Areas Affected 

SOUTHSIDE 

Citywide 

Associated 

Goals 

CD‐1 Community Facilities 

CD‐2 Infrastructure 

CD‐3 Public Services 

CD‐4 Accessibility 

CD‐5 Public Safety 

CD‐6 Code Enforcement 

CD‐7 Clearance 

CD‐8 Revitalization 

CD‐9 Historic Preservation 

Description  There  is  a  need  to  improve  the  public  and  community  facilities,  infrastructure, 

public services, and the quality of life for all residents in the community. 

Basis for 

Relative 

Priority 

These  needs were  developed  using  statistical  data,  consultations,  and  resident 

participation. 

5  Priority Need 

Name 

Economic Development Priority 

Priority Level  Low 

Population  Extremely Low 

Low 

Moderate 

Middle 

Large Families 

Families with Children 

Elderly 

Public Housing Residents 

Non‐housing Community Development 

Geographic 

Areas Affected 

SOUTHSIDE 

Citywide 

Associated 

Goals 

ED‐1 Employment 

ED‐2 Financial Assistance 

ED‐3 Downtown Redevelopment Program 

ED‐4 Financial Incentives 

Description  There  is a need to  increase employment, self‐sufficiency, education,  job training, 

technical assistance, and economic empowerment of  low‐ and moderate‐income 

residents in the community. 
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Basis for 

Relative 

Priority 

These  needs were  developed  using  statistical  data,  consultations,  and  resident 

participation. 

6  Priority Need 

Name 

Administration, Planning, and Management Priority 

Priority Level  High 

Population  Extremely Low 

Low 

Moderate 

Middle 

Large Families 

Families with Children 

Elderly 

Public Housing Residents 

Chronic Homelessness 

Individuals 

Families with Children 

Mentally Ill 

Chronic Substance Abuse 

veterans 

Persons with HIV/AIDS 

Victims of Domestic Violence 

Unaccompanied Youth 

Elderly 

Frail Elderly 

Persons with Mental Disabilities 

Persons with Physical Disabilities 

Persons with Developmental Disabilities 

Persons with Alcohol or Other Addictions 

Persons with HIV/AIDS and their Families 

Victims of Domestic Violence 

Non‐housing Community Development 

Geographic 

Areas Affected 

SOUTHSIDE 

Citywide 

Associated 

Goals 

AM‐1 Overall Coordination 

Description  There  is  a  continuing  need  for  planning,  administration,  management,  and 

oversight of Federal, state, and local funded programs. 
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Basis for 

Relative 

Priority 

These  needs were  developed  using  statistical  data,  consultations,  and  resident 

participation. 

 

Narrative (Optional) 

The  priority  ranking  for  housing,  homeless,  other  special  needs,  community  development,  economic 

development, and administrative needs are as follows: 

High Priority ‐ Activities are assigned a high priority if the City expects to fund them during the Five Year 

Consolidated Plan period.  

Low Priority ‐ Activities are assigned a  low priority  if the activity may not be funded by the City during 

the  Five Year Consolidated Plan period. The City may  support  applications  for other  funding  if  those 

activities are consistent with the needs identified in the Five Year Consolidated Plan. 
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SP‐30 Influence of Market Conditions – 91.215 (b) 

Influence of Market Conditions 

Affordable 
Housing Type 

Market Characteristics that will influence  
the use of funds available for housing type 

Tenant Based 

Rental Assistance 

(TBRA) 

CDBG and HOME funds are limited for use with in the City; housing assistance is 

limited  to homeowners, as well as non‐profit and  for profit affordable housing 

providers. An allocation of ESG funds are used for Rapid Re‐housing activities. 

TBRA for Non‐

Homeless Special 

Needs 

Not applicable. 

New Unit 

Production 

The  housing  needs  in  the  City  of  Durham  are  for  decent,  safe,  and  sanitary 

affordable  housing  units.  The  City  will  use  a  number  of  funding  sources  to 

support  neighborhood  revitalization  activities  in  the  Southside  project  area 

(NRSA) related to the preservation or creation of affordable housing. 

Rehabilitation  The City of Durham’s existing housing market  is  influenced by differing housing 

market  values  located  throughout  the  City.  It  costs  the  same  amount  to 

rehabilitate  a  house  in  a  distressed  area  as  it  does  in  a  more  affluent 

neighborhood.  The  only  difference  in  rehabilitation  projects  is  the  return  on 

investment  can  be  zero  or  negative  for  improvements  made  to  a  property 

located in a distressed housing market, thus making it economically unattractive 

for private investors to rehabilitate houses in certain areas of the City. 

Acquisition, 

including 

preservation 

The cost  to acquire property  is expensive  for  the City of Durham  to undertake. 

The City of Durham acquires very few properties for the purpose of rehabilitation 

or  development.  The  City  provides  CDBG, HOME,  ESG,  and  HOPWA  funds  for 

housing  providers  to  acquire  and  preserve  affordable  housing.  The  existing 

housing  stock of  affordable  rental housing  in  the City  is  a  critical  resource  for 

seniors and  families who otherwise would not have access to decent, safe, and 

sanitary housing. The City  is actively working with  local community partners  to 

preserve the affordability and long‐term viability of the housing. Additionally, the 

City will use a number of funding sources to support neighborhood revitalization 

activities  in  the  Southside  project  area  (NRSA)  related  to  the  preservation  or 

creation of affordable housing. 

Table 49 – Influence of Market Conditions 
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SP‐35 Anticipated Resources ‐ 91.215(a)(4), 91.220(c)(1,2) 

Introduction  

The City of Durham will be receiving $1,807,500 in CDBG funds, $776,323 in HOME funds, $160,046 in ESG funds, and $282,206 in HOPWA funds 

for the FY 2015 program year. The City anticipates that  it will receive $418,878  in CDBG program  income (PI) and $474,054  in HOME program 

income (PI) for FY 2015. The City’s FY 2015 CDBG program year starts on July 1, 2015 and concludes on June 30, 2016. The City projects that 

CDBG, HOME, ESG, and HOPWA funding allocations will remain level over the five year period of the Consolidated Plan period. 

The accomplishments of these projects/activities will be reported in the FY 2015, FY 2016, FY 2017, FY 2018, and FY 2019 Consolidated Annual 

Performance and Evaluation Reports (CAPERs). 

Anticipated Resources 

Program  Source 
of 

Funds 

Uses of Funds  Expected Amount Available Year 1 Expected 
Amount 
Available 
Reminder 

of 
ConPlan  

$

Narrative Description

Annual 
Allocation: 

$ 

Program 
Income: 

$ 

Prior Year 
Resources: 

$ 

Total:
$ 

CDBG  public ‐ 

federal 

Acquisition 

Admin and 

Planning 

Economic 

Development 

Housing 

Public 

Improvements 

Public Services 

1,807,500 418,878 0 2,226,378  7,230,000 The  CDBG  entitlement  program  allocates 

annual  grants  to  larger  cities  and  urban 

counties  to  develop  viable  communities  by 

providing  decent  housing,  a  suitable  living 

environment,  and  opportunities  to  expand 

economic opportunities, principally  for  low‐ 

and moderate‐income persons. 
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Program  Source 
of 

Funds 

Uses of Funds  Expected Amount Available Year 1 Expected 
Amount 
Available 
Reminder 

of 
ConPlan  

$

Narrative Description

Annual 
Allocation: 

$ 

Program 
Income: 

$ 

Prior Year 
Resources: 

$ 

Total:
$ 

HOME  public ‐ 

federal 

Acquisition 

Homebuyer 

assistance 

Homeowner 

rehab 

Multifamily 

rental new 

construction 

Multifamily 

rental rehab 

New 

construction for 

ownership 

TBRA 

776,323 474,054 0 1,250,377  3,105,292 The HOME Investment Partnerships Program 

(HOME)  provides  formula  grants  to  States 

and localities that communities use ‐ often in 

partnership with  local nonprofit groups  ‐  to 

fund  a  wide  range  of  activities  including 

building,  buying,  and/or  rehabilitating 

affordable  housing  for  rent  or 

homeownership  or  providing  direct  rental 

assistance to low‐income people. 
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Program  Source 
of 

Funds 

Uses of Funds  Expected Amount Available Year 1 Expected 
Amount 
Available 
Reminder 

of 
ConPlan  

$

Narrative Description

Annual 
Allocation: 

$ 

Program 
Income: 

$ 

Prior Year 
Resources: 

$ 

Total:
$ 

ESG  public ‐ 

federal 

Conversion and 

rehab for 

transitional 

housing 

Financial 

Assistance 

Overnight 

shelter 

Rapid re‐housing 

(rental 

assistance) 

Rental 

Assistance 

Services 

Transitional 

housing 

160,046 0 0 160,046  640,184 Grants  to  support  essential  services  related 

to  emergency  shelter  and  street  outreach, 

emergency  shelter  operation  and 

renovation,  short‐term  and  medium‐term 

rental assistance  for  individuals and  families 

who  are  homeless  or  at  risk  of 

homelessness,  housing  relocation  and 

stabilization  services  for  individuals  and 

families  who  are  homeless  or  at  risk  of 

homelessness,  and  homeless  management 

information systems (HMIS). 
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Program  Source 
of 

Funds 

Uses of Funds  Expected Amount Available Year 1 Expected 
Amount 
Available 
Reminder 

of 
ConPlan  

$

Narrative Description

Annual 
Allocation: 

$ 

Program 
Income: 

$ 

Prior Year 
Resources: 

$ 

Total:
$ 

Other  public ‐ 

federal 

Other  282,206 0 0 282,206  1,128,824 The Housing Opportunities for Persons With 

AIDS  (HOPWA)  Program  is  the  only  Federal 

program dedicated  to  the housing needs of 

people  living  with  HIV/AIDS.  Under  the 

HOPWA Program, HUD makes grants to local 

communities,  States,  and  nonprofit 

organizations  for  projects  that  benefit  low‐

income  persons  living  with  HIV/AIDS  and 

their families. 

Table 50 ‐ Anticipated Resources 

 

Explain how federal funds will leverage those additional resources (private, state and local funds), including a description of how 

matching requirements will be satisfied 

Durham intends to use leveraged resources through the Request for Proposal (RFP) requirements. In an effort to maximize the effort of federal 

funds  received by  the City, all applicants  seeking an award of either CDBG, ESG or Dedicated Housing Funds  from  the City were  required  to 

commit leveraged funds to the given project or program as follows: 

 Public service activities which address homeless requires $1 for $1 match 

 ESG requires $1 for $1 match 
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If appropriate, describe publically owned land or property located within the jurisdiction that may be used to address the needs 

identified in the plan 

Not applicable. 

Discussion 

The City's Community Development Department's program year  runs  from  July 1, 2015  through  June 30, 2016. These  funds will be used  to 

address the following priority needs: 

 Housing 

 Homeless 

 Other Special Needs 

 Community Development 

 Economic Development 

 Administration, Planning, and Management 
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SP‐40 Institutional Delivery Structure – 91.215(k) 

Explain  the  institutional  structure  through which  the  jurisdiction will  carry  out  its  consolidated  plan 

including private industry, non‐profit organizations, and public institutions. 

Responsible Entity  Responsible Entity 
Type 

Role  Geographic Area Served 

City of Durham  Government  Planning  Jurisdiction 

Housing Authority of 

the City of Durham 
PHA  Public Housing  Jurisdiction 

Durham City and 

County Continuum of 

Care 

Continuum of care  Planning  Region 

Table 51 ‐ Institutional Delivery Structure 

Assess of Strengths and Gaps in the Institutional Delivery System 

The  City  of  Durham  has  an  effective  working  relationship  with  many  community  partners  in  the 

implementation  of  its  housing  and  community  development  programs.  The  City’s  neighborhood 

revitalization  strategies  require  the  leveraging  of  resources  from  all  areas  of  the  community.  This 

process  of  community  involvement  helps  to  strengthen  the  existing  partnerships  with  housing, 

community  development,  and  social  service  providers.  These  partnerships  are  important  for  several 

reasons,  including the ability to gain new  insight  into problem solving, to build upon successful efforts 

and  to  leverage  limited  resources. By  continuing  to  strengthen  the network of  residents,  faith‐based 

organizations,  service  providers,  lenders,  for‐profit  and  non‐profit  developers,  state  and  federal 

agencies  the City of Durham will achieve  the goals  included  in  the Consolidated Plan. Over  the 2015–

2019 Consolidated Plan period, a significant percentage of the federal entitlement funding will continue 

to be devoted  to  the completion of  the revitalization of projects being undertaken  in Southside. Non‐

profits and other partners that operate on a citywide basis will need to continue to seek funding from 

charitable  and  philanthropic  sources.  Each  partner  brings  a  unique  perspective,  level  of  expertise, 

experience, and external  resources  that will enable  the City  to accomplish  its mission and achieve  its 

goals for community revitalization and neighborhood stabilization. Communication and coordination are 

key  aspects  of  a  healthy  institutional  structure  and  the  City will  continue  to  prioritize  building  and 

maintaining its relationship with public institutions and private organizations. These elements are key to 

the  successful  implementation  of  the  City’s  housing  and  community  revitalization  strategy  and  in 

meeting  the needs and priorities of neighborhoods and communities  throughout  the City of Durham. 

The City will continue to partner with Durham County, the Durham Housing Authority, and for profit and 

non‐profit organizations that provide affordable housing and community development services. 
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Availability of services targeted to homeless persons and persons with HIV and mainstream 

services 

Homelessness Prevention 
Services 

Available in the 
Community 

Targeted to 
Homeless 

Targeted to People 
with HIV 

Homelessness Prevention Services 

Counseling/Advocacy  X  X    

Legal Assistance  X       

Mortgage Assistance  X       

Rental Assistance  X  X    

Utilities Assistance  X  X    

Street Outreach Services 

Law Enforcement  X         

Mobile Clinics  X         

Other Street Outreach Services  X  X      

Supportive Services 

Alcohol & Drug Abuse  X  X     

Child Care  X  X     

Education  X  X     

Employment and Employment 

Training  X  X     

Healthcare  X  X     

HIV/AIDS  X  X     

Life Skills  X  X     

Mental Health Counseling  X  X     

Transportation  X  X     

Other 

           

Table 52 ‐ Homeless Prevention Services Summary 

 

Describe  how  the  service  delivery  system  including,  but  not  limited  to,  the  services  listed 

above meet the needs of homeless persons (particularly chronically homeless individuals and 

families, families with children, veterans and their families, and unaccompanied youth) 

The Continuum of Care has developed a robust service delivery system to meet the needs of homeless 

persons. The housing programs coordinate the provision of needed services with a variety of community 

partners.  Emergency  shelter  and  transitional  housing  programs  assign  case  managers  to  homeless 

persons  to help develop  a  ’Housing  Plan’  focused  on  returning  the person  to permanent housing  as 

rapidly  as  possible.  Rapid  Rehousing  programs  are  available  to  provide  short‐term  rent  and  utility 

assistance.  Street  outreach  programs  seek  to  connect  unsheltered  homeless  people  throughout  the 

County  to  housing  and  needed  services. Most  homeless  housing  programs  offer  Life  Skills  training 
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opportunities to participants  in their programs.  In addition to the services homeless housing programs 

provide, there are a number of substance abuse supportive programs offered. 

As  required by McKinney‐Vento  legislation,  the Durham Public  Schools have a Homeless  Liaison who 

works to ensure that homeless children are enrolled in school and are successful in school. In the most 

recent school year, the office reported that over 800 children experienced homelessness at some time 

during  the  school  year. Homeless housing programs  serving  families work  closely with  this Homeless 

Liaison  to  ensure  that  the  educational  needs  of  homeless  children  are  being  met;  most  of  these 

programs also ensure that tutoring is available to children in their programs. 

The HSAC has an ’Income Results Team’ that focuses on ensuring that homeless people have sufficient 

income, either  through employment or disability  income,  to obtain and maintain permanent housing. 

Durham Technical Community College targets several no‐cost and  low‐cost  job‐readiness credentialing 

services and employment  training programs to homeless people and regularly recruits participants via 

the homeless housing programs. The Durham Economic Resource Center targets homeless people in its 

job development program. The Durham Rescue Mission operates three thrift stores employing over 70 

people.  TROSA  operates  several  social  entrepreneurial  ’businesses’  that  provide  employment  and 

employment training for homeless people and others participating in its transitional addiction recovery 

program. 

In addition to its main clinic, Lincoln Community Health Center operates a federally‐funded ’Healthcare 

for  the Homeless Clinic’ on  the downtown  campus of Urban Ministries of Durham.  Samaritan Health 

Center  provides  a  free  health  clinic  to  participants  in  the  programs  of  the Durham  Rescue Mission. 

Healing  with  CAARE  provides  a  free  dental  clinic  and  a  variety  of  other  health  related  services  to 

homeless and  low‐income people. A medical respite pilot program  is being coordinated  through Duke 

University Medical Center to serve homeless persons discharged from the hospital who need a safe and 

stable  living  situation while  they  convalesce. A  community‐based program, Project Access, also helps 

connect low‐income people, including homeless persons, to specialty health care professionals. 

Duke  University  Health  Systems  administers  HOPWA  funds  targeted  to  low‐income  people  with 

HIV/AIDS. Healing with CAARE was founded in the early 1990s to provide health care services to people 

with HIV/AIDS and continues  to serve  that population. Currently  there  is a  transition  team addressing 

the transition of  local Durham‐Chapel Hill MSA social service agencies that works with the State of NC 

HOPWA Grantee in transitioning Durham, Orange, Chatham, and Person County into the Durham‐Chapel 

Hill MSA HOPWA program  from  the State of NC HOPWA program  to ensure a  seamless  transition,  to 

ensure  that  services  are  uninterrupted  and  avoid  to  households  receiving  Tenant‐Based  Rental 

Assistance, and Short‐Term Rent, Mortgage and Utility Assistance. 
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Describe the strengths and gaps of the service delivery system for special needs population 

and  persons  experiencing  homelessness,  including,  but  not  limited  to,  the  services  listed 

above 

The Durham Continuum of Care continues to improve the coordination of housing and support services 

for people without homes. Current strengths of the housing and service delivery system include: 

 Coordinated  intake  and  assessment  processes  are  underway  for  both  homeless  families  and 

single adults. 

 The CoC  is prioritizing disabled,  ill, and chronically homeless people  for openings  in PSH using 

the Vulnerability Index‐Service Prioritization Assistance Tool (VI‐SPDAT). 

 The Durham Housing Authority is providing preferences in its Housing Choice Voucher program 

to some homeless subpopulations. 

 Regular outreach to the unsheltered people  in the community  is rebuilding trust with many of 

them  and  assisting  in  helping  many  of  them  move  into  PSH.  The  number  of  unsheltered 

homeless people counted  in the annual Point  in Time Count has decreased 35% between 2010 

and 2015. 

 Many  mainstream  service  delivery  systems,  e.g.  Alliance  Behavioral  Healthcare,  Durham 

Technical Community College, Durham Public Schools, Durham County Dept. of Social Services, 

Duke  University  Health  Systems,  are  engaged  in  efforts  to  ensure  that  their  services  and 

programs are fully available to people without homes. 

 Durham  is a statewide  leader  in  implementing SOAR. Three  fulltime caseworkers are assisting 

homeless  persons  with  SSI/SSDI  applications  and  several  caseworkers  assist  with  these 

applications on a part‐time basis. 

 Implementation of a Homeless Management Information System (HMIS) continues to progress. 

All  publicly‐funded  homeless  housing  programs  are  using  the HMIS. Data  quality  is  generally 

excellent. Performance data from the HMIS is beginning to drive program decision‐making and is 

being used to monitor, evaluate, and report program and system‐wide performance. 

Gaps of the housing and service delivery system include: 

 There  is  a  need  for  more  permanent  supportive  housing  for  disabled  homeless  people  in 

Durham. The 2014 Continuum of Care ’estimate of unmet need’ for housing suggested that the 

Durham community needs an additional 72 beds of PSH for disabled homeless people, including 

persons who are chronically homeless. 

 There  are  no  specific  efforts  in  place  to  address  the  housing  and  service  needs  of 

unaccompanied minors/youth. 

 While some elements of using a  ’Housing First, Housing Plus’ approach to address the housing 

needs  of  homeless  persons  are  in  place,  acceptance  and  implementation  of  Housing  First, 

Housing Plus across the community remains limited. 
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 Finding  landlords willing  to  rent  to  formerly  homeless  people, with  either  short‐term  rental 

assistance  via  a  rapid  rehousing  program  or  long‐term  rental  assistance  via  permanent 

supportive housing tenant‐based voucher programs, continues to be a challenge. 

 Bringing  rapid  rehousing  approaches  to  scale  and  providing  adequate  funding  for  rapid 

rehousing initiatives is a challenge. 

 Engaging homeless people  in developing permanent ’housing plans’ and  in working to  improve 

their own self‐sufficiency, using asset‐based strategies, is challenging. 

 The State of North Carolina’s decision to not expand Medicaid continues to make  it difficult to 

fund health care for many homeless people. 

Provide  a  summary  of  the  strategy  for  overcoming  gaps  in  the  institutional  structure  and 

service delivery system for carrying out a strategy to address priority needs 

To overcome any gaps in the delivery system, the City will continue to provide opportunities for public, 

private, governmental and  faith based organizations  to come together  to share  information, advocate 

for issues of concern, leverage resources and address the obstacles and challenges that often face local 

governments in developing affordable housing. The City encourages the participation of individuals and 

groups who are motivated to assist in addressing the housing and community development needs of the 

community. 

Some of the strategies to overcoming the gaps identified above include: 

 The  CoC  continues  to  encourage  CoC‐funded  transitional  and  permanent  supportive  housing 

programs to seek to fund supportive services through other sources so that more CoC funds can 

be used to fund permanent supportive housing and/or rapid rehousing projects. 

 The HSAC’s Youth Team recently concluded a survey of youth at‐risk of homelessness. Based on 

the results of the survey and other consultation with the community, the Youth Team intends to 

develop  a  set  of  recommended  strategies  for  addressing  the  housing  and  supportive  service 

needs of youth at‐risk of homelessness for the HSAC’s consideration. 

 The  CoC  Lead  Agency will  continue  to  promote  ’Housing  First,  Housing  Plus’  approaches  to 

homeless housing providers and provide technical assistance and training on the strategy. 

 The  CoC  Lead  Agency  is  preparing  for  HUD  Technical  Assistance  in  late  April  2015  entitled 

Building a Health Care System and Housing System That Work Together. The goal  is to draft a 

local Action Plan to improve access to health care for people who are homeless. 

 The  HSAC’s  Housing  Results  Team  is  working  with  local  homeless  housing  providers  to 

coordinate outreach  to  local  landlords. Outreach  to  the  leadership of  the Triangle Apartment 

Association is underway to solicit its involvement in landlord recruitment initiatives. 
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SP‐45 Goals Summary – 91.215(a)(4) 

Goals Summary Information  

Sort 
Order 

Goal Name  Start 
Year 

End 
Year 

Category Geographic 
Area 

Needs Addressed Funding Goal Outcome Indicator 

1  HS‐1 Housing 

Rehabilitation 

2015 2019 Affordable 

Housing 

SOUTHSIDE

Citywide 

Housing Priority  CDBG: 

$314,308

HOME: 

$154,146

ESG: $0

HOPWA: $0

Homeowner Housing 

Rehabilitated: 

40 Household Housing Unit 

2  HS‐2 Rental 

Rehabilitation 

2015 2019 Affordable 

Housing 

SOUTHSIDE

Citywide 

Housing Priority  CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Rental units rehabilitated: 

0 Household Housing Unit 

3  HS‐3 Housing 

Construction 

2015 2019 Affordable 

Housing 

SOUTHSIDE

Citywide 

Housing Priority  CDBG: 

$2,994,436

HOME: 

$3,935,023

ESG: $0

HOPWA: $0

Rental units constructed: 

40 Household Housing Unit 

4  HS‐4 Fair Housing  2015 2019 Fair Housing  SOUTHSIDE

Citywide 

Housing Priority  CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public service activities for 

Low/Moderate Income Housing 

Benefit: 

0 Households Assisted 

5  HS‐5 Home 

Ownership 

2015 2019 Affordable 

Housing 

SOUTHSIDE

Citywide 

Housing Priority  CDBG: 

$895,831

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Direct Financial Assistance to 

Homebuyers: 

20 Households Assisted 
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Sort 
Order 

Goal Name  Start 
Year 

End 
Year 

Category Geographic 
Area 

Needs Addressed Funding Goal Outcome Indicator 

6  HS‐6 Public Housing  2015 2019 Public Housing  SOUTHSIDE

Citywide 

Housing Priority  CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Rental units rehabilitated: 

0 Household Housing Unit 

7  HO‐1 Continuum of 

Care 

2015 2019 Homeless  SOUTHSIDE

Citywide 

Homeless Priority  CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Other: 

0 Other 

8  HO‐2 

Operation/Support 

2015 2019 Homeless  SOUTHSIDE

Citywide 

Homeless Priority  CDBG: 

$586,144

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public service activities other 

than Low/Moderate Income 

Housing Benefit: 

1000 Persons Assisted 

  

Public service activities for 

Low/Moderate Income Housing 

Benefit: 

40 Households Assisted 

9  HO‐3 Prevention and 

Housing 

2015 2019 Homeless  SOUTHSIDE

Citywide 

Homeless Priority  CDBG: $0

HOME: $0

ESG: 

$800,230

HOPWA: $0

Tenant‐based rental assistance / 

Rapid Rehousing: 

80 Households Assisted 

  

Homeless Person Overnight 

Shelter: 

500 Persons Assisted 

10  HO‐4 Housing  2015 2019 Homeless  SOUTHSIDE

Citywide 

Homeless Priority  CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Overnight/Emergency 

Shelter/Transitional Housing 

Beds added: 

0 Beds 
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Sort 
Order 

Goal Name  Start 
Year 

End 
Year 

Category Geographic 
Area 

Needs Addressed Funding Goal Outcome Indicator 

11  HO‐5 Permanent 

Housing 

2015 2019 Homeless  SOUTHSIDE

Citywide 

Homeless Priority  CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public Facility or Infrastructure 

Activities for Low/Moderate 

Income Housing Benefit: 

0 Households Assisted 

12  SN‐1 Housing  2015 2019 Affordable 

Housing 

Non‐Homeless 

Special Needs 

SOUTHSIDE

Citywide 

Other Special 

Needs Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public service activities for 

Low/Moderate Income Housing 

Benefit: 

0 Households Assisted 

13  SN‐2 Social Services  2015 2019 Non‐Homeless 

Special Needs 

SOUTHSIDE

Citywide 

Other Special 

Needs Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: 

$1,411,030

HIV/AIDS Housing Operations: 

100 Household Housing Unit 

14  SN‐3 Accessibility  2015 2019 Affordable 

Housing 

Non‐Homeless 

Special Needs 

SOUTHSIDE

Citywide 

Other Special 

Needs Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Rental units rehabilitated: 

0 Household Housing Unit 

  

Homeowner Housing 

Rehabilitated: 

0 Household Housing Unit 

15  CD‐1 Community 

Facilities 

2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public Facility or Infrastructure 

Activities other than 

Low/Moderate Income Housing 

Benefit: 

0 Persons Assisted 
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Sort 
Order 

Goal Name  Start 
Year 

End 
Year 

Category Geographic 
Area 

Needs Addressed Funding Goal Outcome Indicator 

16  CD‐2 Infrastructure  2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: 

$2,179,743

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public Facility or Infrastructure 

Activities for Low/Moderate 

Income Housing Benefit: 

40 Households Assisted 

  

Other: 

5 Other 

17  CD‐3 Public Services  2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public service activities other 

than Low/Moderate Income 

Housing Benefit: 

0 Persons Assisted 

18  CD‐4 Accessibility  2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public Facility or Infrastructure 

Activities for Low/Moderate 

Income Housing Benefit: 

0 Households Assisted 

19  CD‐5 Public Safety  2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Public service activities other 

than Low/Moderate Income 

Housing Benefit: 

0 Persons Assisted 

20  CD‐6 Code 

Enforcement 

2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: 

$594,640

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Housing Code 

Enforcement/Foreclosed 

Property Care: 

1200 Household Housing Unit 

21  CD‐7 Clearance  2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Buildings Demolished: 

0 Buildings 



 

  Consolidated Plan  DURHAM      141

OMB Control No: 2506‐0117 (exp. 07/31/2015) 

Sort 
Order 

Goal Name  Start 
Year 

End 
Year 

Category Geographic 
Area 

Needs Addressed Funding Goal Outcome Indicator 

22  CD‐8 Revitalization  2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Other: 

0 Other 

23  CD‐9 Historic 

Preservation 

2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Community 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Other: 

0 Other 

24  ED‐1 Employment  2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Economic 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Jobs created/retained: 

0 Jobs 

25  ED‐2 Financial 

Assistance 

2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Economic 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Businesses assisted: 

0 Businesses Assisted 

26  ED‐3 Downtown 

Redevelopment 

Program 

2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Economic 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Businesses assisted: 

0 Businesses Assisted 

27  ED‐4 Financial 

Incentives 

2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE

Citywide 

Economic 

Development 

Priority 

CDBG: $0

HOME: $0

ESG: $0

HOPWA: $0

Other: 

0 Other 



 

  Consolidated Plan  DURHAM      142

OMB Control No: 2506‐0117 (exp. 07/31/2015) 

Sort 
Order 

Goal Name  Start 
Year 

End 
Year 

Category Geographic 
Area 

Needs Addressed Funding Goal Outcome Indicator 

28  AM‐1 Overall 

Coordination 

2015 2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

Administration, 

Planning, and 

Management 

SOUTHSIDE

Citywide 

Administration, 

Planning, and 

Management 

Priority 

CDBG: 

$1,891,276

HOME: 

$266,500

ESG: $0

HOPWA: $0

Other: 

5 Other 

Table 53 – Goals Summary 

 

Goal Descriptions 

1  Goal Name  HS‐1 Housing Rehabilitation 

Goal 

Description 

Provide  financial  assistance  to  low‐and  moderate‐income  homeowners  to  rehabilitate  their  existing  owner‐occupied 

housing.   

2  Goal Name  HS‐2 Rental Rehabilitation 

Goal 

Description 

Provide  financial  assistance  to  non‐profit  rental  housing  developers,  and  for‐profit  developers  of  affordable  housing 

projects that are rented to low‐and moderate‐income tenants.  

3  Goal Name  HS‐3 Housing Construction 

Goal 

Description 

Increase  the  supply of decent,  safe,  sound,  and  accessible housing  that  is  affordable  to owners  and  renters  in Durham 

through rehabilitation of existing buildings, and with new construction through technical assistance and financial incentives. 

4  Goal Name  HS‐4 Fair Housing 

Goal 

Description 

Provide fair housing choice through education and outreach in the community.   



 

  Consolidated Plan  DURHAM      143

OMB Control No: 2506‐0117 (exp. 07/31/2015) 

5  Goal Name  HS‐5 Home Ownership 

Goal 

Description 

Assist  low‐  and moderate‐income  households  in  becoming  homeowners  by  providing  down  payment  and  closing  cost 

assistance, and with subsidiary mortgage financing, both requiring housing counseling training.  

6  Goal Name  HS‐6 Public Housing 

Goal 

Description 

Support  the Durham Housing Authority  in  its efforts  to  improve and maintain  their existing public housing communities, 

and encourage the use of Section 8 Vouchers for use in first‐time homebuyer programs. 

7  Goal Name  HO‐1 Continuum of Care 

Goal 

Description 

Support  the  local Continuum of Care's  (CoC) efforts  to provide emergency  shelter,  transitional housing, and permanent 

supportive housing to persons and families who are homeless or who are at‐risk of becoming homeless. 

8  Goal Name  HO‐2 Operation/Support 

Goal 

Description 

Assist  providers  in  the  operation  of  housing  and  support  services  for  the  homeless  and  persons‐at‐risk  of  becoming 

homeless. 

9  Goal Name  HO‐3 Prevention and Housing 

Goal 

Description 

Continue to support the prevention of homelessness and programs for rapid rehousing. 

10  Goal Name  HO‐4 Housing 

Goal 

Description 

Support  the  rehabilitation  of,  and making  accessibility  improvements  to,  emergency  shelters,  transitional  housing,  and 

permanent housing for the homeless. 

11  Goal Name  HO‐5 Permanent Housing 

Goal 

Description 

Support the development of permanent supportive housing for homeless individuals and families. 

12  Goal Name  SN‐1 Housing 

Goal 

Description 

Increase the supply of affordable, decent, safe, sound, and accessible housing for the elderly, persons with disabilities, and 

persons with other special needs through rehabilitation of existing buildings and new construction. 
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13  Goal Name  SN‐2 Social Services 

Goal 

Description 

Support social service programs and facilities for the elderly, persons with disabilities, and persons with other special needs. 

14  Goal Name  SN‐3 Accessibility   

Goal 

Description 

Improve  the  accessibility  of  owner‐occupied  housing  through  rehabilitation  and  improve  renter‐occupied  housing  by 

making reasonable accommodations for the physically disabled. 

15  Goal Name  CD‐1 Community Facilities 

Goal 

Description 

Support the improvement of parks, recreational centers, trails, libraries, and all public and community facilities in Durham. 

16  Goal Name  CD‐2 Infrastructure 

Goal 

Description 

Improve public infrastructure in neighborhoods through rehabilitation, reconstruction, and new construction. 

17  Goal Name  CD‐3 Public Services 

Goal 

Description 

Support improved and increased public safety, municipal services, and public service programs throughout the community. 

18  Goal Name  CD‐4 Accessibility 

Goal 

Description 

Support improvements to the physical and visual accessibility of community facilities, infrastructure, and public buildings. 

19  Goal Name  CD‐5 Public Safety 

Goal 

Description 

Support improvements to public safety facilities, equipment, and the City's ability to respond to emergency situations. 

20  Goal Name  CD‐6 Code Enforcement 

Goal 

Description 

Enforce  local building codes and ordinances to bring buildings  into compliance with the standards through targeted code 

enforcement. 
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21  Goal Name  CD‐7 Clearance 

Goal 

Description 

Remove and eliminate slum and blighting conditions through demolition of vacant, abandoned, and dilapidated structures.  

22  Goal Name  CD‐8 Revitalization 

Goal 

Description 

Promote neighborhood revitalization  in strategic areas through acquisition, demolition, rehabilitation, code enforcement, 

infrastructure improvements, housing construction, public and community facilities improvements, etc. 

23  Goal Name  CD‐9 Historic Preservation 

Goal 

Description 

Encourage  historic  preservation  and  adaptive  reuse  of  existing  buildings  in Durham  through  the  provision  of  technical 

assistance and links to potential financial incentives.  

24  Goal Name  ED‐1 Employment 

Goal 

Description 

Support and encourage new job creation, job retention, employment, and job training services for adults and youth. 

25  Goal Name  ED‐2 Financial Assistance 

Goal 

Description 

Support business and commercial growth through expansion of existing businesses and new business development through 

technical assistance programs and low‐interest loans. 

26  Goal Name  ED‐3 Downtown Redevelopment Program 

Goal 

Description 

Plan for and promote the development and redevelopment of Durham's downtown business district. 

27  Goal Name  ED‐4 Financial Incentives 

Goal 

Description 

Support and encourage new economic development through local, state, and Federal tax incentives and programs such as 

Tax  Incremental  Financing  (TIF),  tax  abatement  programs,  Enterprise  Zone/Entitlement  Communities,  Section  108  Loan 

Guarantees, Economic Development Initiative (EDI) funds, etc.   
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28  Goal Name  AM‐1 Overall Coordination 

Goal 

Description 

Provide program management and oversight for the successful administration of Federal, state, and local funded programs, 

including planning service  for special studies, environmental clearance,  fair housing, and compliance with Federal, state, 

and local laws and regulations. 

 

Estimate the number of extremely low‐income, low‐income, and moderate‐income families to whom the jurisdiction will provide 

affordable housing as defined by HOME 91.315(b)(2) 

It is estimated that the City of Durham will provide affordable housing to two (2) households annually. 
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SP‐50 Public Housing Accessibility and Involvement – 91.215(c) 

Need  to  Increase  the Number  of Accessible Units  (if Required  by  a  Section  504 Voluntary 

Compliance Agreement)  

The Durham Housing Authority is compliant with Section 504 of the Rehabilitation Act of 1973 and not 

under a Section 504 Voluntary Compliance Agreement with HUD; 5% of the dwelling units are accessible 

for persons with mobility disabilities and 2% are accessible for persons with hearing or visual disabilities. 

Activities to Increase Resident Involvements 

In  coordination  with  the  DHA’s  objective  to  provide  affordable  housing,  the  housing  authority  is 

committed to helping residents on the path towards self‐sufficiency. The Authority’s Resident Services 

Department  is  the  coordination  center  for  information  on  opportunities  and  services  that  can  help 

residents overcome obstacles and achieve their self‐sufficiency goals. The Resident Services Department 

works  to  find  creative  solutions  to make  assistance  available  in  areas  such  as:  education,  credit  and 

finances, computers, homeownership, employment opportunities and job training. 

The Family Self Sufficiency  (FSS) Program encourages communities  to develop  local  strategies  to help 

voucher  families  obtain  employment  that  will  lead  to  economic  independence  and  self‐sufficiency. 

Public housing agencies (PHAs) work with welfare agencies, schools, businesses, and other local partners 

to  develop  a  comprehensive  program  that  gives  participating  FSS  family  members  the  skills  and 

experience  to enable  them  to obtain and maintain employment  that pays a  living wage. FSS program 

services may  include,  but  are  not  limited  to:  Child  Care;  Transportation;  Education;  Job  Training  & 

Employment Counseling; Substance/Alcohol Abuse Treatment. 

The Resident Council is a HUD and DHA recognized group of elected resident officers from all DHA public 

housing properties who have open communication with the housing authority and residents regarding 

issues that affect their community. HUD encourages housing authorities and residents to work together 

to  determine  appropriate  ways  to  foster  constructive  relationships.  Each  elected  resident  council 

receives  individual and group  training along with  the opportunity  to attend seminars and conferences 

throughout  the  United  States.  This  training  allows  residents  to  network  with  other  public  housing 

residents and RRHA  staff members  to build new  relationships  and gain powerful  insights on ways  to 

improve  their  neighborhoods.  The  Resident  Council  Training  Program  is  designed  to  build  strong 

leadership for Durham Housing Authority Resident Councils and Resident Management Corporation. By 

addressing reoccurring issues of recruiting, training and retaining viable resident councils, this program 

will  provide  clarification  of  roles  among  council  leaders  and  members,  provide  training  in  conflict 

management, consensus building, council administration and leadership skills. 

Is the public housing agency designated as troubled under 24 CFR part 902? 

No 
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Plan to remove the ‘troubled’ designation  

Not applicable. 
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SP‐55 Barriers to Affordable Housing – 91.215(h) 

Barriers to Affordable Housing 

In considering the barriers to affordable housing, two major factors emerge—first, a household‘s ability 

to  afford  housing  based  on  its  income  and,  second,  the  price  of  housing. A  household‘s  capacity  to 

afford housing is based on its income. Government can directly increase a household‘s ability to afford 

housing by  increasing  income  (such as with public assistance and social security payments), providing 

housing assistance payments or providing services  that  increase disposable  income  (such as child and 

health care subsidies). Government can also indirectly influence household income through actions such 

as  changing wage  requirements  or  the  tax  structure.  The  price  of  housing  is  affected  by  a  complex 

combination  of  factors  related  to  the  cost  of  housing  production.  These  include  the  cost  of  land, 

materials,  labor and capital. Government can also affect  these  factors. Government can have a direct 

effect on supply through actions such as producing new units, acquiring units for rental and engaging in 

housing rehabilitation. Subsidized loans, grants and financing that reduce the cost of private sector (for‐

profit  or  nonprofit)  housing  production,  operation  or  maintenance  have  an  impact  on  housing 

affordability, although  less direct. Further, rent and price controls can make housing more affordable. 

Tax abatement and  infrastructure development are other  indirect techniques for reducing the price of 

housing. Other types of governmental  intervention in the housing market increase the cost of housing. 

The most common of these interventions are local government development regulations. These include 

regulation of density,  lot sizes, building size, unit type and design and building materials. Communities 

can  also  increase  housing  cost  through  lengthy  approval  processes,  permit  fees,  infrastructure 

requirements and significant demands or requirements. Increases  in certain wage requirements, which 

may increase a household's income, can also increase the cost of labor for housing construction, thereby 

decreasing the affordability of housing. The tax code can also  increase (or decrease) housing cost. The 

City provides a number of programs to ensure area residents are able to overcome the barriers to fair 

housing.  These  activities  included:  Continue  to  provide  effective  enforcement  of  Fair  Housing  Laws 

Develop print and media campaign to provide education and outreach to a variety of groups on the Fair 

Housing  Ordinance;  Continue  to  work  with  other  governmental  and  nonprofit  agencies  to  develop 

programs to alleviate discrimination and further Fair Housing; Increase support of financial literacy, first 

time  homebuyer  programs  and  anti‐predatory  lending  campaigns  in  the  community;  and  Conduct 

Lender‘s and Realtor‘s Training with Fair Housing component Distribute Fair Housing information with all 

First time Homebuyer‘s applications City housing counseling programs for low‐income residents. 

Strategy to Remove or Ameliorate the Barriers to Affordable Housing 

The City of Durham has made efforts to identify barriers to the development of affordable housing. The 

City  currently  encourages  the  development  of  affordable  housing  by  including  density  bonuses  for 

developers. The consolidated plan discusses key issues related to barriers to affordable housing such as 

federal  resources  and  policies,  the  gap  between  housing  cost  and  income,  local  development 

regulations,  so  called  ’Not  in My Back  Yard’  (NIMBY) opposition,  and education. While  few potential 

barriers are within the City’s control  to directly reverse, the City  is dedicated to using  its resources to 
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counteract  the  negative  effects  of  such  external  factors.  The  objective  is  to  significantly  reduce  and 

eliminate barriers to the development of affordable housing. The City expects to continue the following 

strategies over the course of the Five Year Consolidated Plan: 

 Address  the  financial barriers  faced by many  low‐ and moderate‐income  families by providing 

HOME and/or CDBG funding for homeownership, renovation, revitalization, and programs 

 Raise  awareness  about  barriers  to  affordable  housing  development  through  a  variety  of 

methods, and implement policy changes that would make affordable housing development less 

challenging 

 Examine best practices on HUD’s Regulatory Barriers Clearinghouse and determine applicability 

for Durham 

By undertaking the initiatives previously described in this section, the City will address a number of the 

barriers to affordable housing that currently challenge them. 
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SP‐60 Homelessness Strategy – 91.215(d) 

Reaching  out  to  homeless  persons  (especially  unsheltered  persons)  and  assessing  their 

individual needs 

The  City  uses  the  following  process  “to  consult  with  homeless  or  formerly  homeless  individuals  in 

considering and making policies and decisions, regarding any facilities, services, or other assistance that 

receive funding under ESG”: 

• Consulting with the HSAC, the CoC’s primary decision‐making body, which has two formerly homeless 

individuals as members. The Durham City Council and Durham Board of County Commissioners require 

that at least two appointees on the HSAC be individuals who are homeless or formerly homeless. 

• Requiring  that sub‐grantees provide  for  the participation of not  less  than one homeless or  formerly 

homeless  individual on  the  sub‐grantee’s board of directors or,  if  the  agency  is unable  to meet  that 

requirement, develop and implement a plan to consult with homeless or formerly homeless individuals 

in making decisions regarding proposals to use ESG funds. 

Outreach efforts outside the shelter setting are also a part of the CoC's work. Local congregations and 

non‐profits network  to  identify persons  in need, or at‐risk. The United Way 2‐1‐1 Network promotes 

housing and  support  services. The annual Project Homeless Connect event brings  together dozens of 

housing  and  service  providers,  as well  as  attracting  homeless  persons  and  those who  are  at  risk  of 

homelessness. Alliance Behavioral Healthcare markets housing and supportive services resources to  its 

clients,  including  its  comprehensive  online  ’Network  of  Care’  resource  database.  Housing  for  New 

Hope's Assertive Engagement Team and Open Table Ministry conduct special outreach to persons who 

are unsheltered. OTM serves many unsheltered people in a community where many unsheltered camp. 

The AET engages unsheltered people throughout the CoC. Both projects are  in regular communication 

with each other and with  local  law enforcement  to ensure unsheltered people  receive outreach. The 

Durham  Police Department’s  Crisis  Intervention  Team  is  a  key  partner. Urban Ministries  of Durham 

provides daily outreach via  its soup kitchen and  food pantry/clothing closet and provides coordinated 

intake  and  assessment  for  single  adults.  . The Durham Rescue Mission uses  vans  to  locate  and offer 

shelter for the unsheltered on cold winter nights. St. Joseph’s Episcopal Church also opens up its ’church 

house’ to unsheltered people during the winter whenever the temperature  is forecast to be below 32 

degrees. 

Alliance  Behavioral  Healthcare  provides  Crisis  Intervention  Training  to  many  local  police  officers, 

facilitating  outreach  linkages  between  homeless  service  providers  and  law  enforcement.  Urban 

Ministries of Durham has bilingual staff and volunteers to serve persons with limited English proficiency 

and  engages with  homeless  people  and  those  at  risk  of  homelessness  at  its  soup  kitchen  and  food 

pantry. Most organizations have bilingual printed  resources. Open Table Ministry offers meals  to  the 

unsheltered  twice a week  to provide an opportunity  for outreach with  them. The  local chapter of  the 

National Alliance on Mental Illness (NAMI) distributes mental health literature and resources to service 
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providers.  A  ’Community  Life  Court’  in  the  local  District  Court  works  to  connect  violators  of  local 

roadside solicitation ordinances with providers of housing and services in lieu of fines and jail sentences. 

Lincoln  Community  Health  Center  and  Duke  University  Health  Systems make  referrals  to  homeless 

service providers when appropriate housing is difficult to identify. 

Addressing the emergency and transitional housing needs of homeless persons 

The CoC has two goals related to reducing the number of homeless individuals and families: 

1. To reduce the percentage of people who are unsheltered at the annual Point  in Time Count to zero 

percent over the next 10 to 15 years 

2. To reduce the total number of homeless people using emergency shelter and transitional housing as 

reported on the AHAR from 1,655, as reported on the 2011 AHAR, by 5% annually until the number  is 

below 1,000 persons. 

The State of North Carolina will continue to fund existing transitional housing programs but will not fund 

any new transitional housing programs. The State is also encouraging housing providers to create plans 

to shift away from the transitional housing model. In response, the CoC plans to use 60% of ESG funding 

for  rapid  rehousing activities work and  the City of Durham has committed $200,000 annually of  local 

general revenue funds over the next four (4) years for rapid re‐housing. Housing for New Hope has been 

successful  in  generating  private  investment  for  its  rapid  rehousing  work.  The  CoC  is  beginning  to 

prioritize  chronically  homeless  people,  and  especially  chronically  homeless  unsheltered  people,  for 

permanent supportive housing openings. The CoC has begun coordinated  intake and assessment  (CA) 

for families through the Durham County Department of Social Services, and Urban Ministries of Durham, 

the  primary  publicly  funded  emergency  shelter  for  single  adults,  provides  CA  for  single  adults.  The 

twelve CoC’s across North Carolina are transitioning administration of the state’s HMIS to the Michigan 

Coalition  Against  Homelessness,  effective  on  May  1,  2015,  and  one  of  the  primary  goals  for  that 

transition  is  to  improve  tracking  of  returns  to  homelessness  and  the  number  of  exits  to  permanent 

housing. 

The CoC has shifted ESG  funding  to  rapid  rehousing activities. The City of Durham has also agreed  to 

invest $200,000 of  local government funds  in rapid rehousing activities  in the four (4) years starting  in 

2014.  In  the  2014  CoC  Homeless  Grants  Competition,  the  CoC  shifted  over  $50,000  from  funding 

supportive services in transitional housing programs to rapid rehousing activities. Housing for New Hope 

has obtained private investment in its rapid rehousing program, as well. Urban Ministries of Durham has 

hired a Licensed Clinical Social Worker and created a program that utilizes services of social work interns 

to provide case management to people coming through  its emergency shelter,  including assisting with 

housing  searches.  Genesis  Home  is  working  to  reduce  the  average  length  of  time  families  in  its 

transitional  housing  program.  Alliance  Behavioral  Healthcare  has  an  ’Independent  Living  Initiative’ 

providing  short  term  rent  assistance  to  enrolled  mental  health  clients  to  prevent  and/or  end 

homelessness. Together, these initiatives should reduce the length of time people remain homeless. 
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Helping homeless persons  (especially chronically homeless  individuals and  families,  families 

with children, veterans and their families, and unaccompanied youth) make the transition to 

permanent  housing  and  independent  living,  including  shortening  the  period  of  time  that 

individuals and families experience homelessness, facilitating access for homeless individuals 

and  families  to affordable housing units, and preventing  individuals and  families who were 

recently homeless from becoming homeless again. 

The CoC has shifted ESG funds to rapid rehousing activity. The City of Durham  is  investing $200,000 of 

local government funds in rapid rehousing activity annually for four years beginning in 2014. In the 2014 

CoC Homeless Grants Competition, the CoC shifted $53,560 from transitional housing programs to rapid 

rehousing activities. Housing for New Hope has obtained private investment in its rapid rehousing work. 

Urban Ministries of Durham has brought on staff, a Licensed Clinical Social Worker, enabling it to obtain 

the services of several social work interns who provide case management to people coming through its 

emergency  shelter,  including assisting with housing  searches. Genesis Home  is working  to  reduce  the 

average  length of  time  families are  in  its  transitional program. Alliance Behavioral Healthcare has an 

“Independent Living Initiative” providing short‐term rent assistance to enrolled mental health clients to 

prevent and/or end homelessness. Together, these  initiatives should reduce the  length of time people 

remain homeless. 

The CoC will continue to improve helping homeless persons make the transition to permanent housing 

and independent living by: 

Continuing to use ’ready to rent’ best practices to foster financial literacy.  

Continuing strong retention efforts including case management, tenant associations, landlord outreach, 

budgeting, and tenant education efforts. Tenant associations meet monthly to strengthen relationships 

and promote housing stability.  

Continuing  to  connect  consumers  to  Mental  Health  and  addiction  treatment  services  and  ensure 

appropriate service delivery. 

Continue  to  promote  assertive  engagement  with  participants.  Alliance  Behavioral  HealthCare  and 

Housing for New Hope will continue to partner to ensure that crisis intervention services are available at 

Williams Square and Andover Apartments. 

Housing providers will continue to partner with Habitat for Humanity to promote successful moves from 

Permanently Supportive Housing (PSH) into homeownership. Six households have moved from PSH into 

their own homes through this partnership in recent years. 

Continue  to  work  with  consumers  to  apply  for  housing  through  the  Durham  Housing  Authority  so 

households can transition from PSH to other subsidized housing. 
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Help  low‐income  individuals  and  families  avoid  becoming  homeless,  especially  extremely 

low‐income  individuals  and  families  who  are  likely  to  become  homeless  after  being 

discharged  from  a  publicly  funded  institution  or  system  of  care,  or  who  are  receiving 

assistance  from  public  and  private  agencies  that  address  housing,  health,  social  services, 

employment, education or youth needs 

Health Care: The Joint Commission on Accreditation of Health Care Organizations (JCAHO) has required 

hospitals  to  practice  discharge  planning  since  2003.  The  CoC  works  in  partnership  with  the  Duke 

University Health Systems (DUHS) to ensure that persons are not discharged  into homelessness. DUHS 

has not executed a MOA with the CoC. DUHS social workers and discharge planners do work with CoC 

members to identify appropriate respite and housing for discharged patients. Early in a hospitalization, 

staff must  identify  patients who  are  likely  to  suffer  adverse  health  consequences  upon  discharge,  if 

there  is  not  adequate  discharge  planning.  DUHS  sometimes  provides  hotel  rooms  for  patients who 

would  otherwise  be  discharged  into  homelessness.  Just  a  Clean  House  provides  some  short‐term 

housing to homeless people and those at risk of homelessness being discharged from  local health care 

institutions.  Efforts  to  identify  funding  for  a  pilot  project  to  provide  respite  and  sub‐acute  care  in  a 

community setting are underway. 

Mental Health: State hospitals have signed agreements that patients will not be discharged to homeless 

shelters.  There  is  an MOA  between  the  CoC  and  the  State  Hospital  concerning  this  plan.  Hospital 

discharge  planners,  Alliance  Behavioral  Healthcare’s  (ABH)  Hospital  Liaison  and  the  ABH  Housing 

Specialist work with  the  person  being  discharged  and  local  resources  to  identify  safe,  adequate  and 

permanent housing. The CoC promotes the use of NCHousingSearch.com, an online listing service and a 

housing  search  service  that makes  housing more  accessible  for  persons  with  disabilities.  The  State 

created a TBRA program for persons with serious and persistent mental illness. 

Corrections:  There  is  no  State mandated  policy  in  place  for  Corrections.  Prisons  across  NC  are  not 

allowed to sign MOAs with local CoC’s; instead, all MOAs must be coordinated with the Department of 

Public Safety itself. Once persons have completed their sentence, the State has no authority over them 

and  cannot  follow‐up on discharge plans or provide  support,  including housing  support. The CoC has 

been  able  to  sign  an MOA with  the Durham County  Sheriff’s Department  regarding  the discharge of 

detainees held at the County Detention Center. Prison staff uses NCHousingSearch.org, a listing/housing 

search service that makes housing more accessible for persons with criminal histories to plan discharges. 

Persons  exiting  prisons  are  often  discharged  to  halfway  houses  and  recovery  programs  or may  be 

referred to Targeted Units that provide affordable housing for people with disabilities. Locally, the CoC’s 

public mental health agency, Alliance Behavioral Healthcare, works to improve access to mental health 

and  substance abuse  service  for people held at  the  jail. The VA’s  Justice Outreach Specialist provides 

outreach to jailed veterans 

Youth:  The Durham County Department of  Social  Services  (DSS)  leads  the CoC’s  efforts  to provide  a 

continuum  of  care  to  its  youth  by  implementing  a  variety  of  programs,  case  management,  and 

community partnerships under the NC LINKS initiative. The Division of Social Services is responsible for 
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discharge planning in the foster care system at the state level. The NC Division of Social Services offers 

NC  LINKS.  LINKS  provides  services  and  resources  to  foster  care  youth  and  youth with  a  Contractual 

Agreement for Residential Services (CARS). DSS discusses what  living arrangements might be without a 

CARS and what the back‐up plan will be. LINKS networks youth with family, friends, mentors, employers, 

etc.  LINKS’ goals are  youth  shall have  adequate economic  resources; a  safe home;  connectedness  to 

others; access  to health care; shall attain vocational and educational goals; shall avoid  risky behavior; 

and  shall postpone parenthood until prepared. The CoC also has  signed  the attached MOA with DSS 

concerning foster care discharges. 
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SP‐65 Lead Based Paint Hazards – 91.215(i) 

Actions to address LBP hazards and increase access to housing without LBP hazards 

An important HUD initiative in the last decade has been the reduction of lead‐based paint hazards, and 

many jurisdictions around the country have  launched a concerted effort to reach this goal. The federal 

Residential  Lead‐Based  Paint  Hazard  Reduction  Act  of  1992  (Title  X  of  the  Housing  and  Community 

Development Act of 1992) amends the Lead‐Based Paint Poisoning Prevention Act of 1971, which is the 

law  covering  lead‐based  paint  in  federally‐funded  housing.  These  laws  and  subsequent  regulations 

issued  by  the U.S. Department  of Housing  and Urban Development  (24  CFR  Part  35)  protect  young 

children from lead‐based paint hazards in housing that is financially assisted or being sold by the federal 

government. 

Homes built prior to 1980 are more likely to contain lead‐based paint. As children are at higher risk for 

lead poisoning, homes built prior to 1980 that contain children are considered higher risk. There are an 

estimated 43,730 housing units  in Durham County  that were built before 1980 – 6,640 of which are 

households with children under six years of age. 

How are the actions listed above related to the extent of lead poisoning and hazards? 

The Durham County Health Department undertakes  lead  investigation screening. A part‐time nurse  in 

the  community  screens  children  for  lead.  In  addition,  the nurse  conducts education  and outreach  to 

physicians encouraging screening of children for lead. Additional testing, when necessary, is completed 

at  the  State  level. When  the  Durham  County  Health  Department  receives  confirmation  of  elevated 

blood‐lead  levels  in  children,  it  initiates  investigations  and  follow‐up  actions  in  accordance with  the 

Centers  for  Disease  Control  and  Prevention  guidelines.  The  Children  Environmental  Health  Initiative 

(CEHI)  is  a  community  partnership  led  by  Duke  University  that  seeks  to  reduce  and mitigate  child 

exposure  to  environmental  hazards.  CEHI  received  a National  Achievement  in  Environmental  Justice 

Award from the U.S. Environmental Protection Agency in 2008 for its work in early intervention and lead 

poisoning prevention. The program  is credited with  increasing  the early  identification of children with 

elevated levels of lead in their blood by 600 percent In Durham County since 2002. 

Through  the  State  of North  Carolina,  the  City  received  a HUD  Lead  Abatement  grant  that  provided 

program  funds through September 2009. The City also tests all units scheduled  for rehabilitation built 

prior to 1978 for lead and includes the lead abatement work as part of the scope of services completed 

by the contractor. 

How are the actions listed above integrated into housing policies and procedures? 

The hazards associated with lead‐based paint are a greater concern for low‐income families who live in 

dilapidated housing and who often do not have the financial resources to make their homes  lead‐safe. 

To  address  this  concern  the City has developed  the  following  strategy  for  reducing  lead‐based paint 
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hazards.  The  objective  is  to  increase  the  number  of  homes  that  are made  lead‐safe  and  reduce  the 

number of child lead poisoning cases in the City of Durham through a program that addresses all types 

of environmental hazards  in  low  income housing. The City will ensure compliance with environmental 

regulations by conducting the following activities: 

 Insuring  that  the construction staff  is knowledgeable about  the  requirements concerning  lead 

based paint as it pertains to all federal housing programs 

 Distributing  information on  lead‐based paint hazards  to all households  that participate  in  the 

City’s housing programs 

 Conducting lead‐based paint inspections and assessments as necessary 

 Implementing environmental control or abatement measures (lead‐based paint and asbestos) as 

required in all federally funded projects 

The  proposed  accomplishments  include  the  following:  full  compliance with  all  applicable  lead‐based 

paint  regulations;  control or abate,  to  the extent  feasible, all  lead‐based paint hazards  in  all housing 

rehabilitated with federal funds; and reduction in the number of incidences of elevated blood lead levels 

in children. 
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SP‐70 Anti‐Poverty Strategy – 91.215(j) 

Jurisdiction Goals, Programs and Policies for reducing the number of Poverty‐Level Families 

The City has developed an asset building  strategy  to address  the anti‐poverty needs  for  the City. The 

strategy  coordinates  housing,  homeless,  public  housing,  and  non‐housing  community  development 

strategies together as one comprehensive plan to increase household wealth through the promotion of 

self‐sufficiency and empowerment. The City of Durham’s Community Development Department (DCD), 

as  the  lead  agency  in  the  implementation  of  the  Consolidated  Plan, will  coordinate  efforts  through 

residents, health and human  service agencies, members of  the private  sector, members of  the  faith‐

based community as well as for‐profit and non‐profit developers, to ensure that the City’s goals are met. 

Self‐sufficiency and empowerment for low and moderate‐income individuals will be created through the 

City’s strategies to  increase economic wealth and promote  job creation through projects and activities 

included  in  the  strategic plan. Particular attention  is being paid  to Census block groups  in North East 

Central Durham  in  Census  Tract  10.01,  the  focus  of  the Mayor’s  anti‐poverty  initiative.   The DCD  is 

represented  on  a  Financial  Literacy  Committee  of  that  Mayoral  Initiative.   Focusing  attention  and 

resources in a targeted area and demonstrate positive impact in effecting neighborhood change.  Down 

payment assistance programs for first‐time homebuyers is one incentive that the City uses to assist low‐

wealth  households.  The  first‐time  homebuyer  programs  include  subordinate  mortgage  lending  for 

owner‐occupied  residential  properties.  The  Department's  homeownership  purchase  assistance 

programs provide funding for  low  interest second mortgage  loans up to $20,000 to households for the 

purchase of their first home.  Free credit, budget and housing counseling are aspects of this program.  

Earned Income Tax Credit (EITC) is a refundable federal income tax credit for eligible working individuals 

and  families. The EITC campaign coincides with  the City’s goal of maintaining stable  families, creating 

strong neighborhoods, providing financial education and  implementing effective programs that benefit 

residents and the City’s economic vitality. There are many public, non‐profit and voluntary organizations 

throughout the Durham community that offer Volunteer Income Tax Assistance (VITA Sites) for eligible 

households  to help  increase  the Earned  Income Tax Credit utilization  through education activities and 

assisting with filing of relevant tax forms at no cost to the taxpayer. 

Homeownership  is  one  of  the  City’s  priorities  that  focus  on  efforts  to  address  specific  housing  and 

community development needs. There are  two  specific homeownership goals and objectives  that  the 

City  hopes  to  achieve  first,  homeownership  is  the  primary  way  in  which  low–to‐moderate  income 

households can build assets that can be passed from generation to generation. Second, homeownership 

stabilizes  the  neighborhoods  that  are  in  need  of  revitalization.  The  City  of  Durham  is  focusing  its 

homeownership  investments  in throughout the City, and  in the targeted Southside neighborhood. The 

City depends on realtors and lenders for updates relative to the lending industry and real estate laws. As 

a member of the Durham Regional Association of Realtors, the Department has a presence at the annual 

Homebuyer’s  Fair  where  potential  homebuyers  obtain  home  purchase  information,  and  specific 

information about City of Durham programs. 
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How are the Jurisdiction poverty reducing goals, programs, and policies coordinated with this 

affordable housing plan? 

The City’s strategy for reducing poverty and creating wealth engages the following principles: 

Improving the Quality and Availability of Affordable Housing: Eliminating many of the physical signs of 

poverty is a key element in improving the quality of life for Durham residents along with improving the 

quality  and  availability  of  affordable  housing.  The  City’s  affordable  housing,  public  housing,  and 

community revitalization initiatives work toward reducing the signs of poverty in many neighborhoods. 

Significant resources are  focused on  the creation of affordable housing utilizing  the  federal CDBG and 

HOME programs, working with the community, enlisting the support of partners, and coordinating the 

efforts of  local nonprofit and  for‐profit providers. Efforts will  focus on  increasing housing  choice and 

options,  insuring  that  fair  housing  remain  a  primary  focus,  eliminating  overcrowding,  working  to 

increase  homeownership,  decreasing  sub‐standard  and  inadequate  housing,  and  increasing  the 

opportunities for the investment of additional public and private resources in the community. Improved 

quality  and  availability  of  affordable  housing  is  the  foundation  for  achieving  self‐sufficiency  and 

increasing homeownership opportunities. Tied to this public/private investment strategy is creating jobs 

for residents of the targeted neighborhood through HUD’s Section 3 initiative. 

Provide and Improve Public Facilities and Amenities: Equally important in the strategy to eliminate the 

conditions  caused  by  disinvestment  in  targeted  neighborhoods  is  providing  adequate  infrastructure, 

public  facilities,  and  amenities.  The  primary  focus  of  the  redevelopment  strategy  in  Southside 

neighborhood  includes  responding  to  the  physical  capital  and  human  capital  needs  of  the  area.  The 

objective  of  this  focus  is  intended  to  support  the  development  of  neighborhood  stability,  stronger 

connections with surrounding communities, and greater opportunities for economic growth. 

Revitalize  neighborhoods:  Another  component  of  the  anti‐poverty  strategy  includes  goals  and 

objectives  for  improving  the  living and business environments  in neighborhoods  throughout  the City. 

The Consolidated Plan  includes strategies to demolish vacant buildings beyond repair, reusing existing 

properties,  encouraging businesses  to  invest  in Durham neighborhoods,  and  redevelop  properties  to 

improve the overall character of the area’s neighborhoods. Through a comprehensive five‐year plan, the 

City  of  Durham  will  continue  to  fund  communities  on  a  targeted  basis  by  utilizing  Community 

Development Block Grant (CDBG), and HOME Investment Partnership Program (HOME), and Dedicated 

Housing Funds to revitalize neighborhoods and communities. In addition, other public and private sector 

funds will also be sought as a means of leveraging the CDBG and HOME allocations received by the City 

on an annual basis, including Low Income Housing Tax Credits through our developer partners. Further, 

the Consolidated Plan includes strategies to promote community involvement, increase the supply, mix, 

types, and options for affordable housing; and to make economic opportunities available to community 

residents while preserving  the  fabric, architecture,  character, and  integrity of neighborhoods. Habitat 

for  Humanity  of  Durham  and  the  City  of  Durham  have  a  strong  partnership  to  meet  the  City’s 

homebuyer  and  targeted  neighborhood  revitalization  goals.  The  City  of  Durham  and  Habitat  for 

Humanity of Durham have a buy‐back covenant in place whereby Habitat guarantees the repayment of 
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City second mortgage loan provided to Habitat buyers. In all cases, Habitat holds the first mortgage loan. 

In the event of foreclosure, Habitat repays to the City the outstanding second mortgage loan balance. 

The City of Durham has an asset building  strategy  to address HUD’s  requirement  for an anti‐poverty 

strategy.  This  strategy  helps  coordinate  the  housing,  homeless,  public  housing,  and  non‐housing 

community development  strategies  together as one  comprehensive plan  for affecting  changes  in  the 

lives of those of  low wealth. The strategic plan which  includes the priorities and strategies outlined  in 

this  section  promotes  self‐sufficiency  and  empowerment.  The  City  of  Durham’s  Community 

Development  Department,  as  the  lead  agency  in  the  implementation  of  the  Consolidated  Plan, will 

coordinate  efforts  through  residents,  health  and  human  service  agencies,  members  of  the  private 

sector,  members  of  the  faith  based  community,  and  for‐  profit  and  non‐  profit  developers.  Self‐

sufficiency and empowerment  for  low and moderate  income  individuals will be strengthened  through 

the  City’s  strategies  to  increase  economic  wealth  and  promote  job  creation  through  projects  and 

activities included in the strategic plan. 

A.  Improving  the Quality and Availability of Affordable Housing  ‐ The City’s affordable housing, public 

housing,  and  community  revitalization  initiatives work  toward  reducing  the  signs of poverty  in many 

neighborhoods.  Significant  resources  are  focused  on  the  creation  of  affordable  housing  utilizing  the 

federal CDBG and HOME programs, working with the community, enlisting the support of partners, and 

coordinating  the  efforts  of  local  nonprofit  and  for‐profit  providers.  Efforts  will  focus  on  increasing 

housing choice and options, insuring that fair housing remain a primary focus, eliminating overcrowding, 

increasing homeownership, decreasing sub‐standard and  inadequate housing as well as  increasing the 

opportunities for investment of additional public and private resources in the community.  

B. Provide and  Improve Public Facilities and Amenities  ‐ Equally  important  in the strategy to eliminate 

the conditions caused by disinvestment in targeted neighborhoods is providing adequate infrastructure, 

public  facilities,  and  amenities.  The  objective  of  this  focus  is  to  support  the  development  of 

neighborhood stability, stronger connections with surrounding communities, and greater opportunities 

for economic growth. Greater pedestrian access, sidewalk improvements, new streets, the development 

of additional parks and green  space are other  services and amenities needed  to  improve  the overall 

quality and character of neighborhoods.  

C.  Revitalize  Neighborhoods  ‐  Another  component  of  the  anti‐poverty  strategy  includes  goals  and 

objectives for improving the living and business environments in neighborhoods throughout the City of 

Durham. The consolidated plan  includes strategies  to demolish or  reuse vacant properties, encourage 

businesses to invest in Durham and redevelop properties to improve the overall character of the area’s 

neighborhoods. Resources will be  targeted  in order  to have  a  visual  impact  in  these  targeted  areas, 

Rolling  Hills/Southside,  Northeast  Central  Durham,  and  Southwest  Central  Durham.  The  targeted 

strategy approach is being pursued as a means of encouraging private investment in the neighborhood 

revitalization process. Specific targeting is planned for Rolling Hills/Southside. 
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SP‐80 Monitoring – 91.230 

Describe  the  standards  and  procedures  that  the  jurisdiction will  use  to monitor  activities 

carried  out  in  furtherance  of  the  plan  and will  use  to  ensure  long‐term  compliance with 

requirements  of  the  programs  involved,  including  minority  business  outreach  and  the 

comprehensive planning requirements 

The City will continue  its ongoing efforts  to  insure compliance with all HUD  requirements. Durham  is 

committed to a comprehensive program of monitoring and evaluating the progress of all housing and 

community development activities. The goal of the  jurisdiction  is to ensure  long‐term compliance with 

the  applicable  regulations  and  standards.  The  monitoring  process  will  facilitate  the  evaluation  of 

program  accomplishments  in  relation  to  the  goals  and  objectives  established  by  allowing  the 

opportunity  to  review  all  programs  and  housing  service  providers  in  order  to  assess  strengths, 

weaknesses, performance  capabilities  and accomplishments.  Information gained  from  the  review will 

give the City an opportunity to determine which programs and/or strategies are working, the benefits 

being achieved, needs being met and accomplishment of objectives. Both qualitative and quantitative 

methods of evaluation will be utilized including determining: 

 Compliance with eligible activities and national objectives 

 Progress against production goals 

 Compliance  with  CDBG  and  HOME  regulations,  other  program  rules  and  administrative 

requirements 

 Timeliness in the expenditure of funds 

 Completed and inspected housing units 

 Performance on recordkeeping and file documentation 

 Compliance with general accounting principles 

 Accuracy in managing expenditures 

These strategies will be used, as necessary, to redirect or refocus programs  in order to meet year‐end 

objectives.  As  part  of  the monitoring  process, monitoring  information  letters  will  be  prepared  and 

distributed prior to visits  for each program, housing provider and/or service provider. The notification 

will be sent to each agency, organization or appropriate department as part of the initial CDBG or HOME 

orientation. Notification  letters, with schedules  included, will address specific monitoring and technical 

aspects to be covered along with agency staff that should be involved. Site visits and or desk reviews will 

be conducted each year as applicable. 

The  focus  of  the monitoring  plan will  center  on  key  indicators, which  demonstrate  if  programs  are 

operating effectively and efficiently. The plan will help to ensure that housing issues and internal policies 

are consistent. Where projects and/or programs have experienced delays, assessments of the following 

will be conducted: 
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 Reasons for the delay 

 Extent to which the delay is beyond the control of the housing and/or service provider 

 Extent  to  which  original  priorities,  objectives  and  schedules  were  unrealistic  Monitoring 

activities  for  the  Consolidated  Plan will  incorporate  aspects  that  have  been  included  in  the 

HOME and CDBG programs 

This  includes  reviewing  and  documenting  projects  for  eligibility,  maintaining  record‐keeping 

requirements  and  reviewing  financial  transactions,  including  budgets  and  funding.  Since  the 

Consolidated Plan  is an  integrated,  comprehensive document, expansions  and modifications of other 

monitoring procedures that have been used in the past will be also be included. 
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Annual Action Plan  

AP‐15 Expected Resources – 91.220(c)(1,2) 

Introduction 

The City of Durham will be receiving $1,807,500 in CDBG funds, $776,323 in HOME funds, $160,046 in ESG funds, and $282,206 in HOPWA funds 

for the FY 2015 program year. The City anticipates that  it will receive $418,878  in CDBG program  income (PI) and $474,054  in HOME program 

income (PI) for FY 2015. The City’s FY 2015 CDBG program year starts on July 1, 2015 and concludes on June 30, 2016. The City projects that 

CDBG, HOME, ESG, and HOPWA funding allocations will remain level over the five year period of the Consolidated Plan period. 

The accomplishments of these projects/activities will be reported in the FY 2015, FY 2016, FY 2017, FY 2018, and FY 2019 Consolidated Annual 

Performance and Evaluation Reports (CAPERs). 

Anticipated Resources 

Program  Source 
of 

Funds 

Uses of Funds  Expected Amount Available Year 1 Expected 
Amount 
Available 
Reminder 
of ConPlan 

$

Narrative Description

Annual 
Allocation: 

$ 

Program 
Income: 

$ 

Prior Year 
Resources: 

$ 

Total:
$ 

CDBG  public ‐ 

federal 

Acquisition 

Admin and 

Planning 

Economic 

Development 

Housing 

Public 

Improvements 

Public Services 

1,807,500 418,878 0 2,226,378  7,230,000 The  CDBG  entitlement  program  allocates 

annual  grants  to  larger  cities  and  urban 

counties to develop viable communities by 

providing decent housing, a suitable  living 

environment, and opportunities to expand 

economic  opportunities,  principally  for 

low‐ and moderate‐income persons. 
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Program  Source 
of 

Funds 

Uses of Funds  Expected Amount Available Year 1 Expected 
Amount 
Available 
Reminder 
of ConPlan 

$

Narrative Description

Annual 
Allocation: 

$ 

Program 
Income: 

$ 

Prior Year 
Resources: 

$ 

Total:
$ 

HOME  public ‐ 

federal 

Acquisition 

Homebuyer 

assistance 

Homeowner 

rehab 

Multifamily 

rental new 

construction 

Multifamily 

rental rehab 

New 

construction for 

ownership 

TBRA 

776,323 474,054 0 1,250,377  3,105,292 The  HOME  Investment  Partnerships 

Program  (HOME)  provides  formula  grants 

to  States  and  localities  that  communities 

use  ‐  often  in  partnership  with  local 

nonprofit groups ‐ to fund a wide range of 

activities including building, buying, and/or 

rehabilitating  affordable  housing  for  rent 

or  homeownership  or  providing  direct 

rental assistance to low‐income people. 
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Program  Source 
of 

Funds 

Uses of Funds  Expected Amount Available Year 1 Expected 
Amount 
Available 
Reminder 
of ConPlan 

$

Narrative Description

Annual 
Allocation: 

$ 

Program 
Income: 

$ 

Prior Year 
Resources: 

$ 

Total:
$ 

ESG  public ‐ 

federal 

Conversion and 

rehab for 

transitional 

housing 

Financial 

Assistance 

Overnight 

shelter 

Rapid re‐housing 

(rental 

assistance) 

Rental 

Assistance 

Services 

Transitional 

housing 

160,046 0 0 160,046  640,184 Grants  to  support  essential  services 

related  to  emergency  shelter  and  street 

outreach,  emergency  shelter  operation 

and  renovation,  short‐term  and medium‐

term  rental  assistance  for  individuals  and 

families  who  are  homeless  or  at  risk  of 

homelessness,  housing  relocation  and 

stabilization  services  for  individuals  and 

families  who  are  homeless  or  at  risk  of 

homelessness, and homeless management 

information systems (HMIS). 



 

  Consolidated Plan  DURHAM      166

OMB Control No: 2506‐0117 (exp. 07/31/2015) 

Program  Source 
of 

Funds 

Uses of Funds  Expected Amount Available Year 1 Expected 
Amount 
Available 
Reminder 
of ConPlan 

$

Narrative Description

Annual 
Allocation: 

$ 

Program 
Income: 

$ 

Prior Year 
Resources: 

$ 

Total:
$ 

Other  public ‐ 

federal 

Other  282,206 0 0 282,206  1,128,824 The  Housing  Opportunities  for  Persons 

With  AIDS  (HOPWA)  Program  is  the  only 

Federal program dedicated to the housing 

needs  of  people  living  with  HIV/AIDS. 

Under  the  HOPWA  Program,  HUD makes 

grants  to  local  communities,  States,  and 

nonprofit  organizations  for  projects  that 

benefit  low‐income  persons  living  with 

HIV/AIDS and their families. 

 

Table 54 ‐ Expected Resources – Priority Table 

 
Explain how federal funds will leverage those additional resources (private, state and local funds), including a description of how 

matching requirements will be satisfied 

Durham intends to use leveraged resources through the Request for Proposal (RFP) requirements. In an effort to maximize the effort of federal 

funds  received by  the City, all applicants  seeking an award of either CDBG, ESG or Dedicated Housing Funds  from  the City were  required  to 

commit leveraged funds to the given project or program as follows: 

 Public service activities which address homeless requires $1 for $1 match 

 ESG requires $1 for $1 match 
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If appropriate, describe publically owned land or property located within the jurisdiction that 

may be used to address the needs identified in the plan 

Not applicable. 

Discussion 

The City's Community Development Department's program year runs from July 1, 2015 through June 30, 

2016. These funds will be used to address the following priority needs: 

 Housing 

 Homeless 

 Other Special Needs 

 Community Development 

 Economic Development 

 Administration, Planning, and Management 
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AP‐20 Annual Goals and Objectives 

Goals Summary Information  

Sort 
Order 

Goal Name  Start 
Year 

End 
Year 

Category Geographic 
Area 

Needs Addressed Funding Goal Outcome Indicator 

1  AM‐1 Overall 

Coordination 

2015  2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

Administration, 

Planning, and 

Management 

SOUTHSIDE

Citywide 

Administration, 

Planning, and 

Management 

Priority 

CDBG: 

$445,276

HOME: 

$76,504

Other: 2 Other 

2  HO‐2 

Operation/Support 

2015  2019 Homeless  Citywide  Homeless Priority  CDBG: 

$138,000

Public service activities other than 

Low/Moderate  Income  Housing 

Benefit:  292  Persons  Assisted 

Public  service  activities  for 

Low/Moderate  Income  Housing 

Benefit: 11 Households Assisted 

3  CD‐6 Code 

Enforcement 

2015  2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

Citywide  Community 

Development 

Priority 

CDBG: 

$140,000

Housing  Code 

Enforcement/Foreclosed  Property 

Care: 300 Household Housing Unit 

4  HS‐5 Home 

Ownership 

2015  2019 Affordable 

Housing 

SOUTHSIDE

Citywide 

Housing Priority  CDBG: 

$210,911

Direct  Financial  Assistance  to 

Homebuyers:  5  Households 

Assisted 

5  HS‐1 Housing 

Rehabilitation 

2015  2019 Affordable 

Housing 

SOUTHSIDE

Citywide 

Housing Priority  CDBG: 

$74,000

HOME: 

$44,250

Homeowner  Housing 

Rehabilitated:  11  Household 

Housing Unit 
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Sort 
Order 

Goal Name  Start 
Year 

End 
Year 

Category Geographic 
Area 

Needs Addressed Funding Goal Outcome Indicator 

6  CD‐2 Infrastructure  2015  2019 Non‐Housing 

Community 

Development 

SOUTHSIDE Community 

Development 

Priority 

CDBG: 

$513,191

Public  Facility  or  Infrastructure 

Activities  for  Low/Moderate 

Income  Housing  Benefit:  11 

Households  Assisted 

Other: 1 Other 

7  HS‐3 Housing 

Construction 

2015  2019 Affordable 

Housing 

Citywide  Housing Priority  CDBG: 

$705,000

HOME: 

$1,129,623

Rental  units  constructed:  59 

Household Housing Unit 

8  HO‐3 Prevention 

and Housing 

2015  2019 Homeless  Citywide  Homeless Priority  ESG: 

$160,046

Tenant‐based  rental  assistance  / 

Rapid  Rehousing:  23  Households 

Assisted 

Homeless  Person  Overnight 

Shelter: 120 Persons Assisted 

9  SN‐2 Social Services  2015  2019 Non‐Homeless 

Special Needs 

Citywide  Other Special 

Needs Priority 

HOPWA: 

$282,206

HIV/AIDS  Housing  Operations:  25 

Household Housing Unit 

Table 55 – Goals Summary 

 

Goal Descriptions 

1  Goal Name  AM‐1 Overall Coordination 

Goal 

Description 

AM‐1 Overall Coordination ‐ Provide program management and oversight for the successful administration of Federal, state, 

and  local  funded  programs,  including  planning  services  for  special  studies,  environmental  clearance,  fair  housing,  and 

compliance with all Federal, state, and local laws and regulations. 
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2  Goal Name  HO‐2 Operation/Support 

Goal 

Description 

HO‐2 Operation/Support ‐ Assist providers in the operation of housing and support services for the homeless and persons at‐

risk of becoming homeless. 

3  Goal Name  CD‐6 Code Enforcement 

Goal 

Description 

CD‐6 Code Enforcement ‐ Enforce local building codes and ordinances to bring buildings into compliance with the standards 

through targeted code enforcement. 

4  Goal Name  HS‐5 Home Ownership 

Goal 

Description 

HS‐5  Home  Ownership  ‐  Assist  low‐  and  moderate‐income  households   in  becoming   homeowners  by  providing  down 

payment and closing cost assistance, and with subsidiary mortgage financing, both requiring housing counseling training. 

5  Goal Name  HS‐1 Housing Rehabilitation 

Goal 

Description 

HS‐1 Housing Rehabilitation  ‐ Provide  financial assistance  to  low‐ and moderate‐income homeowners  to  rehabilitate  their 

existing owner‐occupied housing. 

6  Goal Name  CD‐2 Infrastructure 

Goal 

Description 

CD‐2  Infrastructure  ‐  Improve  public  infrastructure  in  neighborhoods  through  rehabilitation,  reconstruction,  and  new 

construction. 

7  Goal Name  HS‐3 Housing Construction 

Goal 

Description 

HS‐3 Housing Construction ‐ Increase the supply of decent, safe, sound, and accessible housing that is affordable to owners 

and renters  in Durham through rehabilitation of existing buildings, and with new construction through technical assistance 

and financial incentives. 

8  Goal Name  HO‐3 Prevention and Housing 

Goal 

Description 

HO‐3 Prevention and Housing ‐ Continue to support the prevention of homelessness and programs for rapid rehousing. 
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9  Goal Name  SN‐2 Social Services 

Goal 

Description 

SN‐2 Social Services ‐ Support social service programs and facilities for the elderly, persons with disabilities, and persons with 

other special needs. 
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AP‐35 Projects – 91.220(d) 

Introduction  

In order to address the identifiable housing and community development needs of the City of Durham, 

the proposed FY 2015 One‐Year Action Plan proposes the following activities: 

Projects 

#  Project Name 

1  CDBG General Administration 

2  Urban Ministries of Durham 

3  Durham Interfaith Hospitality Network 

4  Genesis Home, Inc. 

5  Code Enforcement 

6  Site Prep 

7  Homebuyer Assistance 

8  Urgent Repair 

9  Section 108 Loan Payment 

10  Durham County Land Trustees 

11  Housing Rehabilitation 

12  Construction/Permanent Financing 

13  Home Administration 

14  HESG‐15 EMERGENCY SOLUTION GRANT ADMIN‐ACTIVITY

15  HOPWA 

Table 56 – Project Information 

 
Describe  the  reasons  for  allocation priorities  and  any obstacles  to  addressing underserved 
needs 

The  allocations  and priorities were  established by discussions with City  and County decision makers, 

stakeholder meetings, electronic survey, follow‐up surveys from service providers and public meetings. 

Obstacles  to  addressing  underserved  needs would  be  finding more  federal  resources  to  accomplish 

those activities and having local resources to pair with them to make successful projects. 
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1  Project Name  CDBG General Administration 

Target Area  SOUTHSIDE 

Citywide 

Goals Supported  AM‐1 Overall Coordination 

Needs Addressed  Administration, Planning, and Management Priority 

Funding  CDBG: $445,276 

Description  Partial  funding  of  staff  salaries.  Up  to  20%  of  CDBG  entitlement 

amount  and  projected  program  income  may  be  used  for 

administration. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

Citywide 243,625 people 

Location Description  Citywide 

Planned Activities  Matrix Code ‐ 21A General Program Administration 

2  Project Name  Urban Ministries of Durham 

Target Area  Citywide 

Goals Supported  HO‐2 Operation/Support 

Needs Addressed  Homeless Priority 

Funding  CDBG: $80,000 

Description  Funding  to  provide  food  for  community  kitchen  which  serves 

Durham's homeless, hungry, and needy citizens. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

250 LMI persons 

Location Description  410 Liberty Street, Durham, NC 27701 

Planned Activities  Matrix Code ‐ 05 Other Public Services 

National Objective ‐ LMC Low/mod limited clientele benefit: activities 

that benefit a  limited  clientele, at  least 51% of which are  low/mod 

income. 570.208(a)(2) 
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3  Project Name  Durham Interfaith Hospitality Network 

Target Area  Citywide 

Goals Supported  HO‐2 Operation/Support 

Needs Addressed  Homeless Priority 

Funding  CDBG: $43,000 

Description  Funding will be used by DIHN to provide case management services. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

42 LMI persons 

Location Description  1216 N. Roxboro St., Durham, NC 27701 

Planned Activities  Matrix Code ‐ 05 Other Public Services 

National Objective ‐ LMC Low/mod limited clientele benefit: activities 

that benefit a  limited  clientele, at  least 51% of which are  low/mod 

income. 570.208(a)(2) 

4  Project Name  Genesis Home, Inc. 

Target Area  Citywide 

Goals Supported  HO‐2 Operation/Support 

Needs Addressed  Homeless Priority 

Funding  CDBG: $15,000 

Description  Funding  to  support  Circles  of  Support  Program  which  assists 

households transitioning from homelessness to permanent housing. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

11 LMI households 

Location Description  Citywide 

Planned Activities  Matrix Code ‐ 05 Other Public Services 

National Objective ‐ LMC Low/mod limited clientele benefit: activities 

that benefit a  limited  clientele, at  least 51% of which are  low/mod 

income. 570.208(a)(2) 
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5  Project Name  Code Enforcement 

Target Area  SOUTHSIDE 

Citywide 

Goals Supported  CD‐6 Code Enforcement 

Needs Addressed  Community Development Priority 

Funding  CDBG: $140,000 

Description  Funding to support code enforcement  in  low‐ and moderate‐income 

neighborhoods. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

Citywide 243,625 people 

Location Description  Citywide LM CTs and BGs 

Planned Activities  Matrix  Code  ‐  15  Code  Enforcement

 

National  Objective  ‐  LMA  Low/mod  area  benefit:  the  service  area 

identified  for  activities  is  primarily  low/mod  income.  570.208(a)(1)

 

 

 

6  Project Name  Site Prep 

Target Area  SOUTHSIDE 

Goals Supported  CD‐2 Infrastructure 

Needs Addressed  Community Development Priority 

Funding  CDBG: $513,191 

Description  Site  preparation  and/or  infrastructure  improvements  to  support 

future housing development. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

11 LMI households 

Location Description  Southside Redevelopment Area 
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Planned Activities  Matrix Code ‐ 03 Other Public Facilities/Improvements 

National Objective ‐ LMC Low/mod limited clientele benefit: activities 

that benefit a  limited  clientele, at  least 51% of which are  low/mod 

income. 570.208(a)(2) 

7  Project Name  Homebuyer Assistance 

Target Area  Citywide 

Goals Supported  HS‐5 Home Ownership 

Needs Addressed  Housing Priority 

Funding  CDBG: $210,911 

Description  Funding for home buyer financial assistance. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

5 LMI households 

Location Description  Citywide 

Planned Activities  Matrix Code ‐ 13 Direct Homeownership Assistance 

National Objective  ‐  LMH  Low/mod  housing  benefit:  activities  that 

are carried out for the purpose of providing or improving permanent 

residential  structures  that  will  be  occupied  by  low/mod  income 

households. 570.208(a)(3) 

8  Project Name  Urgent Repair 

Target Area  Citywide 

Goals Supported  HS‐1 Housing Rehabilitation 

Needs Addressed  Housing Priority 

Funding  CDBG: $74,000 

Description  Funding to assist elderly or disabled homeowners with the correction 

of conditions which pose an imminent threat to health or safety. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

10 LMI households 

Location Description  Citywide 
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Planned Activities  Matrix Code ‐ 14A Rehab: Single‐Unit Residential 

National Objective  ‐  LMH  Low/mod  housing  benefit:  activities  that 

are carried out for the purpose of providing or improving permanent 

residential  structures  that  will  be  occupied  by  low/mod  income 

households.  570.208(a)(3)

 

 

9  Project Name  Section 108 Loan Payment 

Target Area  SOUTHSIDE 

Goals Supported  HS‐3 Housing Construction 

Needs Addressed  Housing Priority 

Funding  CDBG: $705,000 

Description  Funding  for  Section  108  loan  interest  payment  and  continued 

infrastructure improvements. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

BG 12.011, BG 12.021, and BG 13.012 

Location Description  Southside Redevelopment Area 

Planned Activities  Matrix  Code  ‐  19F  Planned  Repayments  of  Section  108  Loans

 

National Objective  ‐ National Objective  ‐  Low/mod housing benefit: 

activities  that  are  carried  out  for  the  purpose  of  providing  or 

improving permanent residential structures that will be occupied by 

low/mod income households. 570.208(a)(3) 

10  Project Name  Durham County Land Trustees 

Target Area  Citywide 

Goals Supported  HS‐3 Housing Construction 

Needs Addressed  Housing Priority 

Funding  HOME: $117,000 

Description  Cost  write‐downs  for  the  construction  of  one  rental  unit;  CHDO 

project. 

Target Date  6/30/2016 
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Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

1 LMI household 

Location Description  Southwest Central Durham 

Planned Activities  Matrix Code ‐ 13 Direct Homeownership Assistance 

National Objective  ‐  LMH  Low/mod  housing  benefit:  activities  that 

are carried out for the purpose of providing or improving permanent 

residential  structures  that  will  be  occupied  by  low/mod  income 

households. 570.208(a)(3) 

11  Project Name  Housing Rehabilitation 

Target Area  Citywide 

Goals Supported  HS‐1 Housing Rehabilitation 

Needs Addressed  Housing Priority 

Funding  HOME: $44,250 

Description  Funding  to  assist  homeowners  with  the  correction  of  conditions 

which pose an imminent threat to health or safety. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

1 LMI household 

Location Description  Citywide 

Planned Activities  Matrix Code: 14A Rehab: Single‐Unit Residential 

National Objective: LMH Low/mod housing benefit: activities that are 

carried  out  for  the  purpose  of  providing  or  improving  permanent 

residential  structures  that  will  be  occupied  by  low/mod  income 

households.  570.208(a)(3)

 

 

 

12  Project Name  Construction/Permanent Financing 

Target Area  SOUTHSIDE 

Goals Supported  HS‐3 Housing Construction 

Needs Addressed  Housing Priority 
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Funding  HOME: $1,012,623 

Description  Partial funding of construction/permanent loan for the second phase 

of mixed‐income rental development in Southside. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

58 LMI households 

Location Description  Southside Redevelopment Area 

Planned Activities  Matrix Code ‐ 12 Construction of Housing 

National Objective  ‐  LMH  Low/mod  housing  benefit:  activities  that 

are carried out for the purpose of providing or improving permanent 

residential  structures  that  will  be  occupied  by  low/mod  income 

households. 570.208(a)(3) 

13  Project Name  Home Administration 

Target Area  SOUTHSIDE 

Citywide 

Goals Supported  AM‐1 Overall Coordination 

Needs Addressed  Administration, Planning, and Management Priority 

Funding  HOME: $76,504 

Description  Partial  funding  of  staff  salaries.  Up  to  10%  of  HOME  entitlement 

amount  and  projected  program  income  may  be  used  for 

administration. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

Citywide 243,625 persons 

Location Description  Citywide 

Planned Activities  Matrix Code: 21A General Program Administration 

14  Project Name  HESG‐15 Emergency Solution Grant Admin‐Activity 

Target Area  SOUTHSIDE 

Citywide 

Goals Supported  HO‐3 Prevention and Housing 
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Needs Addressed  Homeless Priority 

Funding  ESG: $160,046 

Description  Housing  for New Hope Rapid Re‐Housing, $109,554. Genesis Home, 

Inc.  Shelter  (operations),  $17,000.  Durham  Interfaith  Hospitality 

Network Shelter (Operations), $21,488. ESG Administration, $12,004. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

143 homeless households 

Location Description  Citywide 

Planned Activities    

15  Project Name  HOPWA 

Target Area  Citywide 

Goals Supported  SN‐2 Social Services 

Needs Addressed  Other Special Needs Priority 

Funding  HOPWA: $282,206 

Description  Providing  housing  assistance  dedicated  to  the  housing  needs  of 

people living with HIV/AIDS. 

Target Date  6/30/2016 

Estimate the number and 

type of families that will 

benefit from the proposed 

activities 

25 special needs people 

Location Description  Citywide 

Planned Activities    
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AP‐50 Geographic Distribution – 91.220(f) 

Description of  the geographic areas of  the entitlement  (including areas of  low‐income and 

minority concentration) where assistance will be directed  

The majority of neighborhood  revitalization activities will be  focused  in  the  Southside neighborhood; 

other housing and community development activities will take place  in Southwest Central Durham and 

Citywide based on activities benefitting LMI qualifying beneficiaries or CTs BGs. 

Geographic Distribution 

Target Area  Percentage of Funds 

Southside  31% 

Citywide  69% 

Table 57 ‐ Geographic Distribution  

 
Rationale for the priorities for allocating investments geographically  

The City of Durham allocates  its CDBG, HOME, ESG, and HOPWA  funds based on which activities will 

principally benefit low and moderate income persons. 

The Public Facilities  Improvements activities are either  located  in a  low and moderate  income census 

area or have a low and moderate income service area benefit or clientele. 

The Housing Rehabilitation  Improvements activities have an  income eligibility  criterion;  therefore  the 

income requirement restricts funds only to low and moderate income households throughout the City. 

The Public Services activities are for social service organizations with low income clients. 

Southside was  identified as a priority area for neighborhood revitalization efforts. The shared vision of 

the City and  its partners was to create a central city housing market to attract residents of all  income 

levels.  A mixed‐use, mixed‐income  community  was  envisioned  that  would  incorporate  a  variety  of 

housing types with price points that are appropriate for workforce and market rate housing for rental 

and homeownership.  The  area was  in  a  serious  state of decline  and disinvestment. A Neighborhood 

Revitalization Strategy Area (NRSA) Plan was created for the Southside Neighborhood during the PY 14‐

15  Plan  Year. Revitalization  efforts  in  the  Southside will  continue  into  the  program  years  2015‐2019 

Consolidated Plan. 

Discussion 

Under the FY 2015 Community Development Program, the City of Durham will be receiving $1,807,500 

in CDBG  funds and will  receive $418,878  in program  income. The City will budget $445,276  for CDBG 

general  administration.  The balance of CDBG  funds  ($1,781,102) will  be  allocated  to  activities which 
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principally benefit low and moderate income persons (80%). There will not be any FY 2015 CDBG funds 

allocated for the removal of slums and blight. 
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AP‐55 Affordable Housing – 91.220(g) 

Introduction 

Eliminating many of  the physical  signs of poverty  is a key element  in  improving  the quality of  life  for 

Durham  residents  along with  improving  the  quality  and  availability  of affordable  housing.  The  City’s 

affordable housing, public housing, and community revitalization  initiatives work  toward  reducing  the 

signs  of  poverty  in  many neighborhoods.  Significant  resources  are  focused  on  the  creation  of 

affordable housing  utilizing  the  federal  CDBG  and  HOME  programs,  working  with  the 

community, enlisting  the  support of partners, and  coordinating  the efforts of  local nonprofit and  for‐

profit providers. Efforts will  focus on  increasing housing choice and options,  insuring that  fair housing 

remain a primary focus, eliminating overcrowding, increasing homeownership, decreasing sub‐standard 

and inadequate housing, as well as increasing the opportunities for investment of additional public and 

private  resources  in the  community.  Improved  quality  and  availability  of  affordable  housing  is 

the foundation for achieving self‐sufficiency and increasing homeownership opportunities. 

One Year Goals for the Number of Households to be Supported 

Homeless  0

Non‐Homeless  0

Special‐Needs  0

Total  2

Table 58 ‐ One Year Goals for Affordable Housing by Support Requirement 
 

One Year Goals for the Number of Households Supported Through 

Rental Assistance  0

The Production of New Units  0

Rehab of Existing Units  0

Acquisition of Existing Units  0

Total  2

Table 59 ‐ One Year Goals for Affordable Housing by Support Type 
 

Discussion 

The  City  will  use  a  number  of  funding  sources  to  support  housing  and  neighborhood 

revitalization activities  in  the  Southside  project  area  and  the  preservation  or  creation  of 

affordable housing throughout the City. The following programs will be utilized: 

Home Investment Partnership Act Program 

Community Development Block Grant 

Emergency Solutions Grant 

Section 108 Loan 

Community Development Program Income 
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HOME Program Income 

Housing Bond Program Income 

Neighborhood Stabilization Program 

Low Income Housing Tax Credits (LIHTC) 

North Carolina Housing Finance Agency (NCHFA) 

City of Durham Dedicated Housing Funds 

Neighborhood Revitalization Strategy Area (NRSA) 
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AP‐60 Public Housing – 91.220(h) 
Introduction 

The Durham Housing Authority (DHA) continues to be a leader in affordable housing in Durham County 

by:  serving  as  a  housing  safety  net,  promoting individual  self‐sufficiency,  leveraging  core  housing 

competency to support DHA’s mission, managing real estate, and facilitating and participating in mixed 

income housing development. 

The DHA  is an active partner  in the City  in the redevelopment of Northeast Central Durham and other 

neighborhoods. DHA works in conjunction with the City’s Consolidated Plan and Comprehensive plan to 

address the City's affordable housing needs. 

Actions planned during the next year to address the needs to public housing 

The Durham Housing Authority plans to allocate the following FY 2015 funds (Total $2,160,303) for  its 

public housing units: 

Operations $432,060 

Management Improvements $237,000 

Administration $216,030 

Fees and Costs $271,085 

Site Improvement $111,800 

Dwelling Structures $174,734 

Dwelling Equipment $131,266 

Relocation Costs $368,200 

Development Activities $218,128 

 

Actions to encourage public housing residents to become more involved in management and 

participate in homeownership 

The DHA has developed a plan of action and has  secured grants and partnerships  to accomplish  self‐

sufficiency goals, as follows: 

Through  the  Family  and  Academic  Mentoring  Empowerment  (FAME)  grant,  administered  by  the 

NC Department of Public Safety Division of Juvenile Justice, DHA has developed partnerships, programs 

and courses for adults and youth in the areas of database management, GED classes, and job readiness 

and placement  services.  These  partnerships,  programs,  and  services  include:  Durham  Technical 

Community College  (Computer and continuing educations classes); NC Elite Career Service Center (Job 

training courses); and JobLink Career Center – Oxford Manor Satellite Site (Job readiness and placement 

services). 

The  Resident  Opportunities  for  Self‐Sufficiency  (ROSS)  Service  Coordinator  and  Family  Self‐
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Sufficiency grants  coordinate  and  enhance  services,  and develop new programs  to  assist  residents  in 

making the transition from welfare to work. The programs provide coordination of services, recruitment 

and  case  management assistance  needed  by  public  housing  residents  in  finding  and  maintaining 

employment to achieve self‐sufficiency. 

DHA  partners  with  job  training  agencies,  institutions  of  higher  learning,  financial management  and 

employers that  provide  resident  opportunities  for  self‐sufficiency  include: Staffmark,  II  IC.  (Job 

placement); North Carolina Cooperative Extension Service (Financial education classes); Branch Banking 

and Trust Company (BB&T) (Homeownership preparation services); Dress for Success, Inc. (Job readiness 

and  retention  services); Durham  County  Health  Department  (Health  and  medical  services); Durham 

Alliance  for  Childcare  (Childcare  resources); Shaw  University  Center  for  Alternative  Programs  of 

Education (Post education and job training services); Durham Job Link Career Center (Job readiness and 

placement  services); Meals  on  Wheels  (Nutrition); Durham  Literacy  Center  (GED  and  Literacy); 

and Alcohol Drug Council of North Carolina (Substance Abuse Treatment). 

If the PHA is designated as troubled, describe the manner in which financial assistance will be 

provided or other assistance  

Not applicable. 

Discussion 

The City of Durham has identified that there is a need for decent, safe, and sanitary housing to address 

the households affected by housing problems, severe housing problems, and housing cost burdens. The 

largest income group affected by housing problems is the extremely low‐income household group. The 

Durham Housing Authority  is an  important part of  the City of Durham's housing  strategy. DHA  is  the 

primary  assisted  housing  provider  of  housing  for  extremely  low‐income,  very  low‐income,  and  low‐

income residents of Durham. 
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AP‐65 Homeless and Other Special Needs Activities – 91.220(i) 

Introduction 

The  City  of  Durham’s  Community  Development  Department  continues  as  the  Lead  Agency  for  the 

Continuum of Care (CoC), a responsibility it accepted in 2011. The CoC’s primary decision making group 

is  the  Homeless  Services  Advisory  Committee  (HSAC).  An  Interlocal  Agreement  between  the  City  of 

Durham and Durham County was signed in 2012 that delineates the responsibilities and decision making 

authority  of  the  HSAC,  the  City’s  responsibilities  as  the  CoC  Lead  Agency,  and  the  County’s 

responsibilities  for  providing  services  to  homeless  people  and  those  with  special  needs.  The  CoC 

completed the HUD‐sponsored CoC Check‐Up process  in 2012; the Action Plan developed through this 

process outlined strategies needed to align Durham Opening Doors to Prevent and End Homelessness 

with  the Federal Strategic Plan  to End and Prevent Homelessness and  to  implement  the HEARTH Act. 

The  CoC  continues  to  prioritize  permanent  supportive  housing  for  chronically  homeless  people. 

Coordinated intake and assessment (CA) processes for homeless families has been incorporated into the 

crisis  intervention services available  through  the Department of Social Services. CA  for single adults  is 

managed through Urban Ministries of Durham, which operates the community’s primary publicly funded 

emergency shelter for single adults. 

Describe the  jurisdictions one‐year goals and actions  for reducing and ending homelessness 

including  reaching out  to homeless persons  (especially unsheltered persons)  and  assessing 

their individual needs 

The  City  uses  the  following  process  “to  consult  with  homeless  or  formerly  homeless  individuals  in 

considering and making policies and decisions, regarding any facilities, services, or other assistance that 

receive funding under ESG”: 

• Consulting with the HSAC, the CoC’s primary decision‐making body, which has two formerly homeless 

individuals as members. The Durham City Council and Durham Board of County Commissioners require 

that at least two appointees on the HSAC be individuals who are homeless or formerly homeless. 

• Requiring  that sub‐grantees provide  for  the participation of not  less  than one homeless or  formerly 

homeless  individual on  the  sub‐grantee’s board of directors or,  if  the  agency  is unable  to meet  that 

requirement, develop and implement a plan to consult with homeless or formerly homeless individuals 

in making decisions regarding proposals to use ESG funds. 

Outreach efforts outside the shelter setting are also a part of the CoC's work. Local congregations and 

nonprofits  network  to  identify  persons  in  need  or  at  risk.  The United Way  2‐1‐1 Network  promotes 

housing and  support  services. The annual Project Homeless Connect event brings  together dozens of 

housing  and  service  providers,  as well  as  attracting  homeless  persons  and  those who  are  at  risk  of 

homelessness. Alliance Behavioral Healthcare markets housing and supportive services resources to  its 

clients,  including  its  comprehensive  online  ’Network  of  Care’.  Housing  for  New  Hope's  Assertive 

Engagement  Team  and  Open  Table  Ministry  (OTM)  conduct  special  outreach  to  persons  who  are 
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unsheltered. OTM serves many unsheltered people in a community where many unsheltered camp. The 

AET engages unsheltered people throughout the CoC. Both projects are in regular communication with 

each other and with local law enforcement to ensure unsheltered people receive outreach. The Durham 

Police Department’s Crisis Intervention Team is a key partner. Urban Ministries of Durham provides daily 

outreach via  its soup kitchen and food pantry/clothing closet and began a coordinated assessment for 

single adults in 2014. 

Alliance  Behavioral  Healthcare  provides  Crisis  Intervention  Training  to  many  local  police  officers, 

facilitating  outreach  linkages  between  homeless  service  providers  and  law  enforcement.  Urban 

Ministries of Durham has bilingual staff and volunteers to serve persons with limited English proficiency 

and  engages with  homeless  people  and  those  at  risk  of  homelessness  at  its  soup  kitchen  and  food 

pantry. Most organizations have bilingual printed  resources. Open Table Ministry offers meals  to  the 

unsheltered twice a week to provide an opportunity for outreach with them. The local chapter of NAMI 

distributes mental health literature and resources to service providers. A ’Community Life Court’ in the 

local District Court has begun to work to connect violators of local roadside solicitation ordinances with 

providers of housing and services  in  lieu of  fines and  jail sentences. Lincoln Community Health Center 

and Duke University Health  Systems make  referrals  to  homeless  service  providers when  appropriate 

housing is difficult to identify. 

Addressing the emergency shelter and transitional housing needs of homeless persons 

The CoC has two goals related to reducing the number of homeless individuals and families: 

1. To reduce the percentage of people who are unsheltered at the annual Point  in Time Count to zero 

percent over the next 10 to 15 years 

2. To reduce the total number of homeless people using emergency shelter and transitional housing as 

reported on the AHAR from 1,655, as reported on the 2011 AHAR, by 5% annually until the number  is 

below 1,000 persons. 

The State of North Carolina will continue to fund existing transitional housing programs but will not fund 

any new transitional housing programs. The State is also encouraging housing providers to create plans 

to shift away from the transitional housing model. In response, the CoC plans to use 60% of ESG funding 

for  rapid  rehousing activities work and  the City of Durham has committed $200,000 annually of  local 

general revenue funds over the next four (4) years for rapid re‐housing. Housing for New Hope has been 

successful  in  generating  private  investment  for  its  rapid  rehousing  work.  The  CoC  is  prioritizing 

chronically homeless people,  and  especially  chronically homeless unsheltered people,  for permanent 

supportive housing openings. The CoC has begun coordinated  intake and assessment  (CA)  for  families 

and expect to have CA for all homeless people by the beginning of 2015. Using HMIS, the CoC expects to 

improve  tracking  of  returns  to  homelessness  and  the  number  of  exits  to  permanent  housing  by  the 

beginning of 2015. 
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The  CoC  has  shifted  significant  investments  of  ESG  funding  to  rapid  rehousing  activities.  The  City  of 

Durham has agreed to invest $200,000 of local government funds in rapid rehousing activities in each of 

the  next  four  (4)  years,  starting  in  2014.  Housing  for  New  Hope  has  obtained  significant  private 

investment  in  its  rapid  rehousing program,  as well. Urban Ministries of Durham has hired  additional 

staff,  a  Licensed  Clinical  Social Worker,  and  created  a  program  that  utilizes  services  of  social work 

interns to provide case management to people coming through its emergency shelter; including assisting 

with housing  searches. Genesis Home  is working  to  reduce  the average  length of  time  families  in  its 

transitional  housing  program.  Alliance  Behavioral  Healthcare  has  an  “Independent  Living  Initiative” 

providing  short  term  rent  assistance  to  enrolled  mental  health  clients  to  prevent  and/or  end 

homelessness. Together, these initiatives should reduce the length of time people remain homeless. 

Helping homeless persons  (especially chronically homeless  individuals and  families,  families 

with children, veterans and their families, and unaccompanied youth) make the transition to 

permanent  housing  and  independent  living,  including  shortening  the  period  of  time  that 

individuals and families experience homelessness, facilitating access for homeless individuals 

and  families  to affordable housing units, and preventing  individuals and  families who were 

recently homeless from becoming homeless again 

The CoC will continue to improve helping homeless persons make the transition to permanent housing 

and independent living by: 

 CoC projects will continue to use ’ready to rent’ best practices to foster financial literacy. 

 CoC projects have strong  retention efforts  including case mgmt.,  tenant associations,  landlord 

outreach,  budgeting,  and  tenant  education  efforts.  Tenant  associations  meet  monthly  to 

strengthen relationships and promote housing stability. 

 CoC projects will continue  to connect consumers  to MH and addiction  treatment services and 

ensure appropriate service delivery.  

 CoC  projects  will  promote  assertive  engagement  with  participants.  

Alliance Behavioral HealthCare and Housing for New Hope will to continue to partner to ensure 

that crisis intervention services are available at Williams Square and Andover Apartments.  

 Housing  providers will  continue  to  partner with Habitat  for Humanity  to  promote  successful 

moves  from  PSH  into  homeownership.  6  households  have moved  from  PSH  into  their  own 

homes through this partnership in recent years. 

CoC projects will continue  to work with consumers  to apply  for housing  through  the Durham Housing 

Authority so households can transition from PSH to other subsidized housing. 

Helping  low‐income  individuals and families avoid becoming homeless, especially extremely 

low‐income  individuals  and  families  and  those  who  are:  being  discharged  from  publicly 

funded institutions and systems of care (such as health care facilities, mental health facilities, 

foster care and other youth facilities, and corrections programs and institutions); or, receiving 
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assistance  from  public  or  private  agencies  that  address  housing,  health,  social  services, 

employment, education, or youth needs 

Health Care: The Joint Commission on Accreditation of Health Care Organizations (JCAHO) has required 

hospitals  to  practice  discharge  planning  since  2003.  The  CoC  works  in  partnership  with  the  Duke 

University Health Systems (DUHS) to ensure that persons are not discharged  into homelessness. DUHS 

has not executed a MOA with the CoC. DUHS social workers and discharge planners do work with CoC 

members to identify appropriate respite and housing for discharged patients. Early in a hospitalization, 

staff must  identify  patients who  are  likely  to  suffer  adverse  health  consequences  upon  discharge,  if 

there  is  not  adequate  discharge  planning.  DUHS  sometimes  provides  hotel  rooms  for  patients who 

would  otherwise  be  discharged  into  homelessness.  Just  a  Clean  House  provides  some  short‐term 

housing to homeless people and those at risk of homelessness being discharged from  local health care 

institutions.  Efforts  to  identify  funding  for  a  pilot  project  to  provide  respite  and  sub‐acute  care  in  a 

community setting are underway. 

Mental Health: State hospitals have signed agreements that patients will not be discharged to homeless 

shelters.  There  is  an MOA  between  the  CoC  and  the  State  Hospital  concerning  this  plan.  Hospital 

discharge  planners,  Alliance  Behavioral  Healthcare’s  (ABH)  Hospital  Liaison  and  the  ABH  Housing 

Specialist work with  the  person  being  discharged  and  local  resources  to  identify  safe,  adequate  and 

permanent housing. The CoC promotes the use of NCHousingSearch.com, an online listing service and a 

housing  search  service  that makes  housing more  accessible  for  persons  with  disabilities.  The  State 

created a TBRA program for persons with serious and persistent mental illness. 

Corrections:  There  is  no  State mandated  policy  in  place  for  Corrections.  Prisons  across  NC  are  not 

allowed to sign MOAs with local CoC’s; instead, all MOAs must be coordinated with the Department of 

Public Safety itself. Once persons have completed their sentence, the State has no authority over them 

and  cannot  follow‐up on discharge plans or provide  support,  including housing  support. The CoC has 

been  able  to  sign  an MOA with  the Durham County  Sheriff’s Department  regarding  the discharge of 

detainees held at the County Detention Center. Prison staff uses NCHousingSearch.org, a listing/housing 

search service that makes housing more accessible for persons with criminal histories to plan discharges. 

Persons  exiting  prisons  are  often  discharged  to  halfway  houses  and  recovery  programs  or may  be 

referred to Targeted Units that provide affordable housing for people with disabilities. Locally, the CoC’s 

public mental health agency, Alliance Behavioral Healthcare, works to improve access to mental health 

and  substance abuse  service  for people held at  the  jail. The VA’s  Justice Outreach Specialist provides 

outreach to jailed veterans 

Youth:  The Durham County Department of  Social  Services  (DSS)  leads  the CoC’s  efforts  to provide  a 

continuum  of  care  to  its  youth  by  implementing  a  variety  of  programs,  case  management,  and 

community partnerships under the NC LINKS initiative. The Division of Social Services is responsible for 

discharge planning in the foster care system at the state level. The NC Division of Social Services offers 

NC  LINKS.  LINKS  provides  services  and  resources  to  foster  care  youth  and  youth with  a  Contractual 

Agreement for Residential Services (CARS). DSS discusses what  living arrangements might be without a 



 

  Consolidated Plan  DURHAM      191

OMB Control No: 2506‐0117 (exp. 07/31/2015) 

CARS and what the back‐up plan will be. LINKS networks youth with family, friends, mentors, employers, 

etc.  LINKS’ goals are  youth  shall have  adequate economic  resources; a  safe home;  connectedness  to 

others; access  to health care; shall attain vocational and educational goals; shall avoid  risky behavior; 

and  shall postpone parenthood until prepared. The CoC also has  signed  the attached MOA with DSS 

concerning foster care discharges. 

Discussion 

The following homeless and other special needs projects will be funded during FY 2015: 

CD‐15‐2 Urban Ministries of Durham ‐ Meals for Community Shelter 

CD‐15‐3 Durham Interfaith Hospitality Network ‐ Case Management 

CD‐15‐4 Genesis Home, Inc. ‐ Circles of Support 

ES‐15‐14 ESG Activities 

HP‐15‐15 HOPWA Activities 
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AP‐75 Barriers to Affordable Housing – 91.220(j) 

Introduction:  

The City will monitor and review public policies for discriminatory practices and/or  impacts on housing 

availability.  The  City  of  Durham  completed  an  Analysis  of  Impediments  to  Fair  Housing  Choice 

concurrent  with  the  preparation  of  the  Consolidated  Plan.  The  City  is  committed  to  removing  or 

reducing  barriers  to  the  development  of  affordable  housing whenever  possible.  The  following  goals 

were  identified  in the Analysis of Impediments to Fair Housing Choice to reduce the cost of housing to 

make it affordable: 

Impediment  #1 Goal:      Promote  and  encourage  the  development  of  affordable  rental  housing  units 

especially for households whose incomes are less than 50% of the median income. 

Impediment #2 Goal:   Promote and encourage the development of for‐sale single family houses for low‐

income households.  

Impediment  #3 Goal:      Promote  the  de‐concentration  of minorities  outside  the  central  and  eastern 

sections of the City to reduce minority concentration.  

Impediment  #4 Goal:      Improve  the  public’s  knowledge  and  awareness  of  the  Fair Housing Act,  and 

related laws, regulations, and requirements.  

Impediment #5 Goal:      Increase  the use of  the Fair Housing Logo and disclaimer clause on all housing 

publications available in the City.   

Impediment #6 Goal:      Increase  the number of accessible housing units  that are decent,  safe,  sound, 

sanitary, and affordable to lower income households throughout the City.  

Impediment #7 Goal:   Revise the City‐County Unified Development Ordinance and “Subsidized Housing 

Location Policy”  to promote  the development of  various  types of  affordable housing  throughout  the 

City.  

Impediment #8 Goal:     Approval rates for all originated home mortgage  loans should be fair, unbiased, 

and impartial throughout the City, regardless of race and location. 

Actions  it planned to remove or ameliorate the negative effects of public policies that serve 

as barriers to affordable housing such as land use controls, tax policies affecting land, zoning 

ordinances, building  codes,  fees and  charges, growth  limitations, and policies affecting  the 

return on residential investment 

From the City's AI specific to public policies,  Impediment #7  identified restrictive  language  in the City‐
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County Unified Development Ordinance. 

Impediment 7: PUBLIC POLICIES AND REGULATIONS – The City‐County Unified Development Ordinance 

(UDO)  appears  to  be  restrictive  in  regard  to  the  development  of multi‐family  housing,  group  living, 

supportive care housing, and does not contain references to the Federal Fair Housing Act, Section 504, 

Americans with Disabilities Act, etc. Additionally, the City’s “Subsidized Housing Location Policy” needs 

to be revised. 

Goal: Revise the City‐County Unified Development Ordinance and “Subsidized Housing Location Policy” 

to promote the development of various types of affordable housing throughout the City. 

The strategies to meet this goal include: 

‐ 7‐A: Review and revise the definition of "Family" in the UDO to permit six (6) or less disabled persons 

to  live  together  as  a  single  family  unit.  Consider  revising  the  list  of  uses  permitted  by  “right”  in 

residential  districts  by  removing  “L‐Permitted  Subject  to  Limitations”  and  “M‐Special  Use  Permit 

Required” for “Single‐family detached homes,” “Family Care Homes,” “Group Homes,” and other forms 

of supportive housing. 

‐  7‐B:  Review  the  City‐County  Unified  Development  Ordinance  to  include  a  new  subsection  1.2.4 

“Affirmatively Further Fair Housing.” 

‐  7‐C:  Review  and  revise  subsection  6.6  “Affordable  Housing  Density  Bonus”  provision  to  provide  a 

better incentive to developers to construct new affordable housing in the City. 

‐ 7‐D: Review and revise the City’s “Subsidized Housing Location Policy” to promote and encourage the 

development of subsidized affordable housing outside areas with concentrations of subsidized housing 

and/or poverty. 

Discussion:  

The City of Durham will fund the following affordable housing projects with FY 2015 CDBG funds: 

CD‐15‐5 Code Enforcement 

CD‐15‐6 Site Prep/Infrastructure 

CD‐15‐7 Homebuyer Assistance 

CD‐15‐8 Urgent Repair 

CD‐15‐9 Section 108 Loan Payment/ Infrastructure 
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HO‐15‐10 Durham County Land Trustees 

HO‐15‐11 Housing Rehabilitation 

HO‐15‐12 Construction/Permanent Financing 

ES‐15‐14 ESG Activities 

HP‐15‐15 HOPWA Activities 
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AP‐85 Other Actions – 91.220(k) 

Introduction:  

The City of Durham has developed the  following actions to address obstacles to meeting underserved 

needs,  foster  and  maintain  affordable  housing,  reduce  lead‐based  hazards,  reduce  the  number  of 

poverty‐level  families,  develop  institutional  structures,  and  enhance  coordination  between  public, 

private housing and social service agencies. 

Actions planned to address obstacles to meeting underserved needs 

Despite the City’s best efforts and efforts of service providers, there continue to be obstacles to meeting 

the underserved needs in the City of Durham. Some of these needs are addressing the housing shortage 

caused by continued population growth, a  tight  rental market and escalating housing costs exceeding 

household  income growth, and  the aging  in place concerns  for  the growing elderly population. Under 

the FY 2015 CDBG Program the City will take the following actions: 

 Continue to leverage its financial resources and apply for additional public and private funds 

 Continue to provide financial assistance for housing rehabilitation 

 Continue to provide funding for public service activities 

 Continue to do provide public facility improvements 

 Continue to provide funding for code enforcement activities 

Actions planned to foster and maintain affordable housing 

The City of Durham will fund the following affordable housing projects with FY 2015 CDBG, HOME, ESG, 

and HOPWA funds: 

 CD‐15‐4 – Genesis Home, Inc. Circles of Support 

 CD‐15‐5 – Code Enforcement 

 CD‐15‐6 – Site Prep/Infrastructure 

 CD‐15‐7 – Homebuyer Assistance 

 CD‐15‐8 – Urgent Repair 

 CD‐15‐9 – Durham County Land Trustees 

 CD‐15‐10 – Housing Rehabilitation 

 CD‐15‐11 – Construction/Permanent Financing 

 CD‐15‐12 – ESG Activities 

 CD‐15‐13 – HOPWA 
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The Durham Housing  Authority will  continue  to  fund  the  following  activities  to  foster  and maintain 

affordable housing in the City of Durham: 

 Continue to provide Housing Choice Vouchers and public housing units 

 Continue to rehabilitate and make improvements to public housing units 

Actions planned to reduce lead‐based paint hazards 

The hazards associated with lead‐based paint are a greater concern for low‐income families who live in 

dilapidated housing and who often do not have the financial resources to make their homes  lead‐safe. 

To  address  this  concern  the City has developed  the  following  strategy  for  reducing  lead‐based paint 

hazards.  The  objective  is  to  increase  the  number  of  homes  that  are made  lead‐safe  and  reduce  the 

number of child lead poisoning cases in the City of Durham through a program that addresses all types 

of environmental hazards  in  low  income housing. The City will ensure compliance with environmental 

regulations by conducting the following activities: 

 Insuring  that  the construction staff  is knowledgeable about  the  requirements concerning  lead 

based paint as it pertains to all federal housing programs 

 Distributing  information on  lead‐based paint hazards  to all households  that participate  in  the 

City’s housing programs 

 Conducting lead‐based paint inspections and assessments as necessary 

 Implementing environmental control or abatement measures (lead‐based paint and asbestos) as 

required in all federally funded projects 

The  proposed  accomplishments  include  the  following:  full  compliance with  all  applicable  lead‐based 

paint  regulations;  control or abate,  to  the extent  feasible, all  lead‐based paint hazards  in  all housing 

rehabilitated with federal funds; and reduction in the number of incidences of elevated blood lead levels 

in children. 

Actions planned to reduce the number of poverty‐level families 

Based on 2007‐2011 ACS data, approximately 13.1% of  the City of Durham’s residents  live  in poverty, 

which  is  greater  than  the  State  of North  Carolina where  11.8%  of  residents  live  in  poverty.  Female‐

headed households with children are particularly affected by poverty at 24.3%, and 27.3% of all youth 

under the age of 18 were living in poverty. The City’s goal is to reduce the extent of poverty; during this 

program year the City will fund: 

 CD‐15‐2 – Urban Ministries of Durham 

 CD‐15‐3 – Durham Interfaith Hospitality Network 

 CD‐15‐4 – Genesis Home, Inc. Circles of Support 

 CD‐15‐6 – Site Prep/Infrastructure 

 CD‐15‐7 – Homebuyer Assistance 
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 CD‐15‐8 – Urgent Repair 

 CD‐15‐9 – Durham County Land Trustees 

 CD‐15‐10 – Housing Rehabilitation 

 CD‐15‐12 – ESG Activities 

 CD‐15‐13 – HOPWA 

 

Actions planned to develop institutional structure  

The  City  of  Durham  has  an  effective  working  relationship  with  many  community  partners  in  the 

implementation  of  its  housing  and  community  development  programs.  The  City’s  neighborhood 

revitalization  strategies  require  the  leveraging  of  resources  from  all  areas  of  the  community.  This 

process  of  community  involvement  helps  to  strengthen  the  existing  partnerships  with  housing, 

community  development,  and  social  service  providers.  These  partnerships  are  important  for  several 

reasons,  including the ability to gain new  insight  into problem solving, to build upon successful efforts 

and  to  leverage  limited  resources. By  continuing  to  strengthen  the network of  residents,  faith‐based 

organizations,  service  providers,  lenders,  for‐profit  and  non‐profit  developers,  state  and  federal 

agencies the City of Durham will achieve the goals included in the Consolidated Plan. 

Actions  planned  to  enhance  coordination  between  public  and  private  housing  and  social 

service agencies 

The City of Durham  is  committed  to  continuing  its participation  and  coordination with  social  service 

agencies, housing agencies, community and economic development agencies, county, federal, and state 

agencies,  as  well  as  with  the  private  and  non‐profit  sectors,  to  serve  the  needs  of  target  income 

individuals and families  in the City of Durham. The City solicits funding requests for CDBG, HOME, and 

ESG  funds  annually.  The  City  is  a  new HOPWA  entitlement  community  starting  in  FY  2015.  The  City 

Community Development Department provides help and technical assistance as needed to assist these 

public agencies that receive funding. 

During  this program year,  the City  funded Project CD‐15‐1: Program Administration  in  the amount of 

$445,276 to accomplish this. 

Discussion:  

The accomplishments of  these projects/activities will be reported  in  the FY 2015 Consolidated Annual 

Performance and Evaluation Report. 
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AP‐90 Program Specific Requirements – 91.220(l)(1,2,4) 

Introduction:  

The City of Durham will receive an annual allocation of CDBG funds in the amount of $1,807,500, HOME 

funds  in  the  amount  of  $776,323,  ESG  funds  in  the  amount  of  $160,046,  and HOPWA  funds  in  the 

amount of $282,206  for FY 2015. Since  the City  receives  these entitlement allocations,  the questions 

below have been completed as applicable. 

Community Development Block Grant Program (CDBG)  
Reference 24 CFR 91.220(l)(1)  

Projects  planned with  all  CDBG  funds  expected  to  be  available  during  the  year  are  identified  in  the 
Projects  Table.  The  following  identifies  program  income  that  is  available  for  use  that  is  included  in 
projects to be carried out.  
 
 
1. The total amount of program  income that will have been received before the start of the 

next program year and that has not yet been reprogrammed  418,878

2. The amount of proceeds from section 108 loan guarantees that will be used during the year 

to address the priority needs and specific objectives identified in the grantee's strategic plan.  0

3. The amount of surplus funds from urban renewal settlements  0

4. The amount of any grant funds returned to the line of credit for which the planned use has 

not been included in a prior statement or plan  0

5. The amount of income from float‐funded activities  0

Total Program Income:  418,878

 

Other CDBG Requirements  
 
1. The amount of urgent need activities  0

   
2. The estimated percentage of CDBG funds that will be used for activities that benefit 

persons of  low and moderate  income. Overall Benefit ‐ A consecutive period of one, 

two or three years may be used to determine that a minimum overall benefit of 70% 

of CDBG  funds  is used  to benefit persons of  low and moderate  income. Specify  the 

years covered that include this Annual Action Plan.  80.00% 
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HOME Investment Partnership Program (HOME)  
Reference 24 CFR 91.220(l)(2)  

1. A description of other forms of investment being used beyond those identified in Section 92.205 is 
as follows:  

The  City  of  Durham  does  not  intend  to  use  any  other  forms  of  investment  other  than  those 

described in 24 CFR 92.205(b). Not applicable. 

 
2. A description of the guidelines that will be used for resale or recapture of HOME funds when used 

for homebuyer activities as required in 92.254, is as follows:  

See attached, "Recapture Guidelines for Home Ownership." 

 
3. A description of the guidelines for resale or recapture that ensures the affordability of units acquired 

with HOME funds? See 24 CFR 92.254(a)(4) are as follows:  

See attached, "Recapture Guidelines for Home Ownership." 

 
4. Plans  for  using  HOME  funds  to  refinance  existing  debt  secured  by  multifamily  housing  that  is 

rehabilitated with HOME funds along with a description of the refinancing guidelines required that 
will be used under 24 CFR 92.206(b), are as follows:  

The City of Durham does not intend to refinance any existing debt for multifamily housing that will 

be rehabilitated with HOME funds. Not applicable. 

 

Emergency Solutions Grant (ESG)  
Reference 91.220(l)(4)  

 
1. Include written standards for providing ESG assistance (may include as attachment)  

The City will follow the HPRP Guidelines. 

2. If the Continuum of Care has established centralized or coordinated assessment system that 
meets HUD requirements, describe that centralized or coordinated assessment system.  

The  CoC  does  not  have  an  established  centralized  or  coordinated  assessment  system;  the 

development of a coordinated intake and standardized assessment process is currently underway. 
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3. Identify the process for making sub‐awards and describe how the ESG allocation available to 
private nonprofit organizations (including community and faith‐based organizations).  

The CoC follows the HPRP guidelines. 

4. If  the  jurisdiction  is  unable  to meet  the  homeless  participation  requirement  in  24  CFR 
576.405(a),  the  jurisdiction must  specify  its plan  for  reaching out  to  and  consulting with 
homeless  or  formerly  homeless  individuals  in  considering  policies  and  funding  decisions 
regarding facilities and services funded under ESG.  

The CoC Committee membership is composed of two homeless or formerly homeless members (one 

from the City and one from the County). 

5. Describe performance standards for evaluating ESG.  

Performance  Standards were  established by  the CoC  and  are  examined  each  year  as part of  the 

CAPER. 

Discussion:  

Under the FY 2015 Community Development Program, the City of Durham will be receiving $1,807,500 

in CDBG  funds and will  receive $418,878  in program  income. The City will budget $445,276  for CDBG 

general  administration.  The balance of CDBG  funds  ($1,781,102) will  be  allocated  to  activities which 

principally benefit low and moderate income persons (80%). There will not be any FY 2015 CDBG funds 

allocated for the removal of slums and blight. 
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Appendix 

 
SF‐424's and Certifications 

Citizen Participation Comments 
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City of Durham, North Carolina

Meeting with Reinvestment Partners

In attendance:

Peter Skillern Executive Director, Reinvestment Partners

Walt Haglund Consultant

Jon Haglund Consultant

The Reinvestment Partners' mission is to advocate for economic justice and opportunity.

Reinvestment Partners advocates for change in the lending practices of financial institutions to

promote wealth building of underserved communities and to end predatory lending practices

that strip wealth.

There is a need to reduce housing affordability gaps.

There is a need to examine code violations, especially how they overlay with neighborhood

demographics.

There is a need to examine the location of new housing units and what populations are being

targeted.

A newspaper article in the Independent discussed the disparity at Lincoln Apartments. The

apartment complex was abandoned and vacant until the Housing Authority purchased it. The

Durham Housing Authority needs $3 million to demolish it.

McDougald Terrace is also awaiting demolition.

The redevelopment of the area will result in all new units marketed to high income populations.

This is a historically high poverty area.

North Roxboro and East Geer Streets received five hundred 911 calls in one year. The City is

working to improve the area and change the neighborhood.

In most cases, ass neighborhoods change, existing neighbors improve.

Special needs housing has been concentrated. This has worked because the concentrated

neighborhoods have been becoming more diverse. Property is becoming integrated.

The government has rid the City of many drug dealers.

There is a question of whether or not re segregation has happened and, if so, what part of this

movement is a result of the City’s good intentioned efforts.

The City is targeting neighborhoods. RFP’s were targeted.

Unemployment rates are high in the Dearborn Street area of the City.

There is a need to take a look at the trend lines in the City. Is the City just relocating the poverty

and the crime?

Social planning is not happening in Durham.

What is the relationship between the City’s Planning and Community Development

Departments? Do they work together for more socially aware planning?

There is a need to look at the process on the rail lines to promote AFFH.

What resources are available with the North Carolina Financing Agency? Has Durham exceeded

LIHTC capacity?

The State has been stepping into override local zoning.





City of Durham, North Carolina

Meeting with Community Development Department

In attendance:

Reginald J. Johnson Director

Walt Haglund Consultant

Jon Haglund Consultant

Possible future projects include:

o Economic development

o Affordable housing

o transportation

The plan will be given to Council for approval on April 20th. The next Council meeting will be

held on May 4th.

Durham received notice of a new HOPWA grant of $200,000. This program is just starting up.

The consolidated plan is not done by program year. It will cover 2015 2020.

The City of Durham received 10 applications for funding under CDBG and HOME grants.

There are 6 categories of strategy needs. They include housing, homelessness, special needs,

community development, economic development, and management needs.

There is a need for affordable housing in transition areas.

Important dates:

o May 15th – submission to HUD

o May 4th – last date for plan approval

o April 20th – goal for City Council approval

o March 20th – 30 day review begins

o Early March – draft application for staff review

Fair housing falls under the community service category.









City of Durham, North Carolina

Meeting with Community Development Department

In attendance:

Matthew Schnars Project Manager, Opening Doors Homeless Prevention Services

Walt Haglund Consultant

Jon Haglund Consultant

The Point in Time count was done at the end of January. The City used HUD’s new mobile

device to assist with the count.

The Durham Rescue Mission does not currently participate in the CoC. They are focusing on

transitional housing.

The issue of homelessness is changing quickly.

There is a need to create more cost effective, preventive services.

There is a need to relocate funding and scale it and speed it up.

There is a need for the City to shift from transitional housing to rapid re housing and permanent

supportive housing.

There is a need to bring the external, non HUD participants into the fold where they can

contribute.

The countywide CoC has a membership board with 24 members and meets monthly.

The Durham VA Center board meets monthly.

What amount of CDBG money is allocated to homelessness?

There is a need to define the prevention of homelessness and determine the predictors.

There is a need to ensure that social service agencies are asking the right questions to accurately

assess the needs. There is a need to agree on one uniform tool.

There is a need for monthly reports from the Social Service Department that outline how many

homeless people are assisted each month.

The CoC staff responds to requests in order to address the most important issues and, then,

determines the most cost effective solution.

Participants of the board are involved in effecting change.

The City is working to determine a better classification of homelessness.

There is a need to analyze the primary causes of homelessness in the region.

There is a need to determine the programs that are most effective on preventing homelessness.

There is a need to tie together social services and coordinate efforts.
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